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Wir haben getestet, Sie auch schon?
LiDAR-Aufmaf mit nur 2,7% Abweichung!

magicplan und das neue Apple iPad Pro: héchste Prézision dank des verbauten LiDAR
Laser-Scanners und Bauteilklassifizierung mittels magicplan’s kinstlicher Intelligenz.

, “B:0  |m|magicplan
www.magicplan.app
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Der fortschreitende Klimawandel
wird 2021 eines der brennendsten
Themen sein. Und damit stellt sich
der Branche die Frage, was sie tun
kann. Beim Tag der Wohnungswirt-
schaft Ende November waren unter
anderem die verschérften Klimaziele
aus Briissel ein Diskussionsthema.
Denn Bau- und Klimawende gehen
Hand in Hand. Gerade erst macht
zum Beispiel Hamburg mit dem ge- | 4
planten bisher hochsten Holzhoch-
haus Deutschlands in der HafenCity
von sich reden: 18 Etagen auf 65 Me-
tern. Dass der Rohstoff Holz im Ge-
schosswohnungsbau angekommen ist, zeigen bereits
heute zahlreiche Beispiele. Wir haben dem Baustoff
unser erstes Thema des Monats im neuen Jahr ge-
widmet (ab Seite 20) — und sind ehrlich gesagt selbst
begeistert von den Einsatzméglichkeiten. Vor allem .
aber: Bauen mit Holz ist nicht nur nachhaltig und »Intelligente
spart CO,, es ist vor allem bezahlbar geworden. Und Neubaukonzepte!
so kommen auch einkommensschwéchere Mieter in Auch z. B. als modulares
den Genuss von klimaschonendem Bauen. .
Der Klimawandel ist auch eines der Themen und serielles Bauen?!
beim diesjahrigen DW-Zukunftspreis der Immobi- So individuell wie
lienwirtschaft. Noch bis Anfang Februar konnen Sie lhr Grundstick! «
sich mit Threm Projekt dafiir bewerben. ,Herausfor-
derungen der Zukunft — wie macht man Immobili-
en zukunftssicher” lautet das Motto der 18. Auflage
des prestigetrachtigen Preises. Weitere Informati-
onen sowie das Anmeldeformular finden Sie unter iwb Ingenieurgesellschaft mbH
www.dw-zukunftspreis.de.

Starten Sie gut und gesund ins Neue Jahr! wowi@iwb-ingenieure.de |
Thre www.iwb-ingenieure.de iwb
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Iris Jachertz
Chefredakteurin

Sie mochten weitere Informationen?!
Wir freuen uns auf Sie.
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BAD- UND STRANG-
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Blome GmbH & Co.KG - lhr Partner fur
Projekt- und Hochhausmodernisierung,

Einzelbadder und strangweise Badsanierung

Unser Spezialgebiet: Badoptimierung
mit bodengieicher Dusche

lhre Vorteile:

» kurze Modernisierungszeiten:
nur 10-15 Tage
im bewohnten Zustand -
Sie mussen nicht entmieten
bewahrtes Hygienekonzept
COVID-19
Mietermanagement
TGA-Planung

Brandschutzkonzepte

Weitere Informationen:
www.blome.org
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Stadt und
uartier

Drei lobende Erwdahnungen
fur die WBG Niirnberg

Beim Architekturpreis der Stadt Niirnberg erhielt
die WBG Niirnberg GmbH Immobilienunternehmen
drei lobende Erwéhnungen. Eine davon betrifft einen
Neubau in der Rangierbahnhofsiedlung neben einer
denkmalgeschutzten Schule. Dem Projekt gelinge es,
zwischen den aufgereihten Wohnhd&usern und der
etwas zurlickgesetzten Schule raumlich zu vermitteln
sowie straBen- und hofseitig klare Raumkanten zu
schaffen, so die Jury. Durch den Neubau erfahre der
Ort eine Uberraschende stadtebauliche Klarung.

Am 10.3.2021

wird der Bundespreis ,Koop.Stadt” verliehen, mit dem das BMI
vorbildliche Beispiele der Zusammenarbeit von Zivilgesellschaft,
Verwaltung und Politik auszeichnet, bei denen Gemeinwohl und
Partizipation im Vordergrund stehen. Infos: www.koop-stadt.de

DW 01/2021

Forschung fiir die Praxis,
Bd. 22: Cluster-Wohnungen

Hrsg.: Bundesinstitut fur Bau-,
Stadt- und Raumforschung
(BBSR) im Bundesamt fur
Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR), Bonn 2020
Kostenfreie Bestellung unter:
zb@bbr.bund.de
ISBN 978-3-87994-083-7

In den vergangenen Jah-
ren entstanden unter dem
Sammelbegriff ,Cluster-
wohnungen” Pilotprojekte
zum gemeinschaftli-
chen Wohnen, die den
Wunsch nach Partizipa-
tion, Selbstbestimmung,
kostengtinstigem und
ressourcenschonendem
Wohnen umsetzen. Die
Broschure aus der Reihe
,Zukunft Bauen - For-
schung fur die Praxis”
zeigt anhand von acht
Projekten aus Deutschland
und der Schweiz, was
diese Wohnform ausmacht
und stellt Planungswissen
zusammen.

Holzhochhaus Skaio
gewinnt ,Deutschen Nach-
haltigkeitspreis Architektur”

Die Deutsche Gesellschaft
fir Nachhaltiges Bauen -
DGNB e. V. und die Stiftung
Deutscher Nachhaltigkeits-
preis e.V. haben das Wohn-
gebdude Skaio in Heilbronn
ausgezeichnet. Bauherr ist
die Stadtsiedlung Heilbronn
GmbH.

Das von Kaden + Lager Architekten geplante und im Rahmen der BUGA 2019 errichtete Skaio war
zum Zeitpunkt seiner Fertigstellung mit 34 m Héhe das héchste Holzhochhaus Deutschlands

Fotos: WBG Niirnberg / Wolfgang Schmitt; BBSR; DNP/Tobuias D. Kern



OWOWICONNECT

Zusammenarbeit -
digital und doch
ganz nah.

Entdecken Sie die neue digitale Arbeitswelt: mit WOWICONNECT, dem digitalen Netzwerk fur die
Wohnungswirtschaft von Dr. Klein. Gemeinsames Arbeiten und der Austausch von Ideen waren noch
nie so einfach. Denn WOWICONNECT verbindet Abteilungen und Kollegen und bringt Unternehmen
sowie Verbande an einen virtuellen Tisch. Uberzeugen Sie sich selbst - und erleben Sie eine vollig
neue Art der Kommunikationskultur.

Erfahren Sie mehr unter www.drklein-wowi.de/it-loesungen

DR.KLEIN

Finanzierung Versicherung Investment Digitalisierung IT-Losungen
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Konversion: Neuplanung
fir das Theisen-Geldnde in
Duisburg-Hochfeld

Die Gebag Duisburger Baugesellschaft
mbH und die Stadt Duisburg haben einen
stadtebaulich-freiraumplanerischen
Wettbewerb durchgefiihrt, um das bisher

-

gewerblich genutzte Areal der ehe-

2,01

maligen Theisen-Kabelwerke zu einem
modernen Quartier zu entwickeln. Ende
November 2019 wurde ein Siegerent-
wurf gekirt. Auf dem rund 3 ha groBBen
Geldande sollen circa 200 Wohnungen und
eine sechsgruppige Kindertagesstatte
entstehen. Vorgesehen sind Uberwiegend
offentlich geférderte, aber auch freifinan-
zierte Wohnungen. Die mogliche Erweite-
rung der Grundschule FriedenstraBe wird
mitgedacht. Eine Herausforderung stellen
die denkmalgeschutzten Hallensegmente
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auf dem Geldnde dar, welche vollumfang-
lich erhalten bleiben sollen.

Der Entwurf der Blros ,Schénborn
Schmitz” und ,Querfeldeins Landschaft”
zeichne sich durch eine klare Ausformu-
lierung von Blockstrukturen aus, die sich
in die umliegende Bebauungsstruktur gut
eingliederten, so die Jury. Die denkmalge-
schutzten Industriehallen im Herzen des
Areals sollen von einem stédtebaulichen
Hochpunkt ergénzt werden. Zusammen
mit einem zentralen, éffentlichen Platz
zwischen der ehemaligen Direktoren-
villa, bestehender Hallenstruktur und der
neuen Blockrandbebauung soll ein neuer
Stadtraum entstehen. Das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplans startet
voraussichtlich im Frihjahr 2021.

Das Mdrkische Viertel im Bezirk Reinickendorf (oben) und die Wohnkomplexe im
Bezirk Hohenschénhausen sind Beispiele fiir die groBen Wohnsiedlungen Berlins

Neues Programm ,Starkung Berliner
GroBsiedlungen”

Die Berliner Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen hat
ein Programm aufgelegt, mit dem bis 2024 in den Berliner GroBsied-
lungen Projekte zur Férderung des nachbarschaftlichen Miteinanders
finanziert werden sollen. Imm Rahmen des Programms werden Grof3-
siedlungen, die nicht in einer Férderkulisse des Quartiersmanagements
und auBerhalb des S-Bahn-Ringes liegen, wieder starker in den Blick
genommen. Das betrifft 24 Siedlungen in zehn Bezirken. Ziel ist es, in

den Siedlungen Stadtteilkoordinationen zu implementieren oder bereits
vorhandene zu stdrken. Deren Aufgaben variieren je nach Standort, bein-
halten aber in der Regel eine Erfassung der Bedarfe vor Ort, den Aufbau

Der auf dem Theisen-Geldnde geplante Platz . L . . . i
soll eine gute Aufenthaltsqualitét bieten oder die Infensivierung sozialrdumlicher Netzwerke, eine Aktivierung von

und ins Quartier einladen nachbarschaftlichem Engagement, Empowerment und die Offentlich-

keitsarbeit. GroBsiedlungen hangt zu Unrecht hdufig ein negatives Image
an. Bereitgestellt werden Mittel fur soziokulturelle Projekte, Beteiligungs-
formate oder Verfugungsfonds fur die Umsetzung kleinerer MaBnahmen.




Hybrides Schul-Wohnge-
baude als Quartiersmitte

Die Unternehmensgruppe Nassauische Heim-
statte | Wohnstadt errichtet eine integrative

Hybrid-Grundschule im Schénhof-Viertel in

Frankfurt-Bockenheim. Sie soll ganztags Platz Elekfr?GUios

fir 400 bis 500 Schiler bieten und abends mit stellt die Woh-

den Veranstaltungsrdumen und der Sporthalle

ortlichen Vereinen und Initiativen offenstehen. nungsgenOf

Dariiber entstehen Wohneinheiten fir studen- senschaft Diis-

tisches Kurzzeitwohnen und ein gemeinschaft-

liches Wohnprojekt fir Menschen mit Unterstit- se.ldorf os* .eG

zungsbedarf. im Stadtteil
Lierenfeld

bereit. Dort
hat sie einen
Carsharing-
Standort fur
die Anwohner
geschaffen.

Berlin-Kreuzberg: Entwicklungsvorhaben
auf ehemaligen Postscheckamt-Areal

Fir das rund 35.600 m” groBe Areal am Halleschen Ufer
im Berliner Stadtteil Kreuzberg am Landwehrkanal und
unweit des Potsdamer Platzes liegt Planreife vor. Es soll
ab 2021 ein urban gemischtes Qurtier entstehen. Auf den
nordlichen Baufeldern wird die Degewo AG rund 320
Wohnungen bauen, etwa zwei Drittel davon als gefér-
derter Wohnraum. Daneben erstellt der Projektentwickler o
Art-Invest Real Estate circa 66.500 m” Gewerbefldche

Entdecken Sie jetzt WOWICONNECT -
die webbasierte Kommunikationsplattform
von Dr. Klein:

O Mehr Flexibilitat: Orts- und
teamunabhangig an Projekten arbeiten
Mehr Wissen: Integration externer
Quellen und Anwendungen sowie

Fotos: Gebag / Schénborn Schmitz Architekten + Querfeldeins Landschaft; Gesobau; Howoge; NHW / Ackermann + Raff; Art-Invest Real Estate

sowie 80 Wohnungen. Zur Starkung der lokalen Infra-
struktur entstehen zudem eine Kita, ein Supermarkt, Ge-
schafte sowie Flachen fur Gastronomie. Das 90 m hohe,
ehemalige Postscheckamt wird erhalten.

pog S . T

o

Férderung der internen Vernetzung
Ilhrer Mitarbeiter

Mehr Transparenz: Alle Projekte,
Veranstaltungen und Neuigkeiten
auf einen Blick

Mehr Interaktion: Moderne
Benutzeroberflache, auf der Arbeits-
ergebnisse, Berichte und Dokumente
geteilt, kommentiert und weiterent-
wickelt werden kénnen

Erfahren Sie mehr unter
www.drklein-wowi.de/it-loesungen

DR.KLEIN
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Aufbruchstimmung
in der Nordstadt

Die Dortmunder Nordstadt gilt als Problemviertel.
Die Vivawest verflgt dort Gber umfangreiche
Bestdnde und sieht das enorme Potenzial. Nun
investiert sie Millionen, um Gebdude zu sanieren,
AuBenanlagen aufzuwerten und die Identifikation
der Bewohner mit ihrem Stadftteil zu erhéhen.

Von Christian Hunziker

enn Haluk Serhat durch die Dort-
munder Nordstadt geht, ist dies
auch immer eine Riickkehr zu
seinen beruflichen Wurzeln. Der
Geschiftsfithrer der Vivawest
Wohnen GmbH ist seit vielen
Jahren mit der Dortmunder Nordstadt verbunden.
Schon in seiner Ausbildung zum Kauf-
mann der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft, die er 1984 bei der Wohnbau
Westfalen GmbH begann, hatte er oft in
diesem Stadtteil zu tun. Sein Arbeitgeber
hatte damals Sanierungsmafinahmen in
der Nordstadt gestartet und mit Blick auf
den wachsenden Anteil tiirkischer Mieter

gezielt einen tiirkischstimmigen Auszu- Christian
bildenden mit Abitur gesucht. Hunziker

36 Jahre spiter ist die Dortmunder Immobiri':;?;urnolisf
Nordstadt wieder ein wichtiges Thema fiir BEREIN

ihn. Denn die Vivawest hat ein Revitali-
sierungsprogramm fiir die Nordstadt auf den Weg
gebracht, das weit tiber punktuelle Mafinahmen hi-
nausgeht und dem ganzen Stadtteil Impulse gibt. Ins-
gesamt rund 38 Mio. € investiert das Unternehmen,
um bis Ende 2022 in sechs westlich des Borsigplatzes
gelegenen Quartieren Gebdude mit insgesamt 829
Wohnungen sowie Aufienanlagen zu sanieren. ,Wir
glauben an die Nordstadt und méchten unseren Teil
dazu beitragen, dass die Menschen hier gern und
sicher leben®, begriindet Serhat das Engagement des
Unternehmens (siehe Interview auf Seite 10).

MaBnahmen fiir mehr Sicherheit

Was das konkret bedeutet, zeigt sich im Quartier
Liitgenholz, wo die Sanierung von 21 Wohnhéusern
bereits Ende 2019 abgeschlossen worden ist. Mit sei-
ner Zeilenbebauung aus den 1950er Jahren ist es
untypisch fiir die Nordstadt, die ansonsten von Griin-
derzeithdusern und Gebauden aus den 1920er Jah-
ren gepragt ist. Sanierte Fassaden, neu angebrachte
Balkone und modernisierte Hauseingangsbereiche
sind die offensichtlichen Zeichen des Aufbruchs. Vor
allem aber haben sich die Auflenanlagen verdndert:
Wo frither ein dichter Bewuchs Unsicherheit verbrei-
tete, erstreckt sich jetzt ein breiter, heller Boulevard,
der klare Sichtachsen bietet und zusammen mit dem
neuen Beleuchtungskonzept ein Gefiihl der Sicher-
heit vermittelt.

»WIir setzten uns mit Freianlagenplanern und
der Polizei zusammen, um mehr Sicherheit zu schaf-
fen®, sagt Dr. Maurizio Lindemann, Vivawest-Fach-
bereichsleiter Zentrale Quartiersentwicklung. Im
Ergebnis wurden die Kellerabginge, die frither ein be-
liebter Riickzugsort fiir Drogengeschéfte und -kon-
sum waren, geschlossen. Auch den Einbruchschutz an
Hausern und Wohnungen verbesserten die Verant-
wortlichen des Gelsenkirchener Wohnungsunterneh-
mens — so kdnnen die Mieter jetzt zum Beispiel von
der Wohnung aus das Licht im Flur einschalten, um
zu sehen, wer an der Wohnungstiir steht. Die neuen
Vorstellbalkone erhéhen nicht nur die Wohnqualitét,
sondern dienen ebenfalls der Sicherheit, da sie eine
soziale Kontrolle des AufRenraums ermoglichen.

Fotos: Vivawest



Der Stadtteil ist besser als sein Image

Wer durch das hell und freundlich wirkende Quar-
tier Liitgenholz spaziert, kann sich kaum vorstellen,
welch schlechtes Image die Nordstadt hatte und zum
Teil immer noch hat. Kriminalitit, Trinker- und Dro-
genszene, Armut, Schrottimmobilien — das sind die
Schlagworte, welche die regionale und tiberregionale
Berichterstattung tiber die Nordstadt dominieren.
Erfunden, das rdumen auch die Vivawest-Verant-
wortlichen ein, sind diese Probleme nicht. ,,Verglichen
mit der Gesamtstadt®, heifdt es auf der Homepage
der Stadt Dortmund, ,ist die Nordstadt trotz vielfal-
tiger Anstrengungen noch immer gekennzeichnet
durch hohe Arbeitslosigkeit (insbesondere von jun-
gen Menschen mit Migrationshintergrund), ein hohes
Armuts- und niedriges Bildungsniveau (...) sowie ein
zu verbesserndes Image.”

Doch das ist nur die eine Seite der Medaille. In
der, ab der zweiten Hilfte des 19. Jahrhunderts als
Industrievorstadt entstandenen Nordstadt, gibt es
eine vitale Kulturszene, und viele Menschen leben
seit Jahrzehnten gerne hier. Zudem hat die Nord-
stadt ein enormes stidtebauliches Potenzial, was
sich beim Spaziergang durch Dreher-, Schlosser- und

STADT UND QUARTIER 09

Hell, freundlich, Ubersichtlich: 2019 wurde die
Sanierung des Quartiers Litgenholz abgeschlossen

Diirener Strafe zeigt: Griinderzeithduser mit teils
prachtvollen Fassaden wollen genau so wenig zum
Ruf der Nordstadt als Problemviertel passen wie die
von Anwohnern sorgfaltig bepflanzten Baumscheiben
oder der aufwendig gestaltete Innenhof, den Maurizio
Lindemann in der Schlosserstrafle préasentiert.
Hinzu kommt, dass die Nordstadt eine fiir Fuf3-
ballfans besonders spannende Geschichte parat- >

Die gestalterische Aufwertung der Innenhéfe tréagt zu einer héheren Wohnqualitat in der Nordstadt bei
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halt: Am Borsigplatz, dem Zentrum des Stadtteils,
wurde 1909 der Ballspiel-Verein Borussia, kurz BVB,
gegriindet. Gepragt wurde die Nordstadt auflerdem
uber Jahrzehnte von der Schwer- und Montan-
industrie, insbesondere von der Westfalenhiitte der
Hoesch AG. Noch immer leben in der Nordstadt viele
ehemalige Hoeschianer, wie sich die einstigen Stahl-
werker nennen.

Doch schon Mitte der 1980er Jahre, als der heu-
tige Vivawest-Geschéftsfithrer Haluk Serhat seine
Ausbildung absolvierte, veranderte sich das Bild. ,Wer
es sich leisten konnte, zog weg*, erinnert er sich.,Da-
fiir kamen viele Zuwanderer vor allem aus der Tirkei
nach.“ Fiir Immigranten ist die Nordstadt bis heute
die erste Adresse, um in Dortmund anzukommen:
Sie ist ein ,Integrationsstadtteil”, wie Lindemann
erginzt. Entsprechend international ist das Strafien-
bild, in dem sich viele kleine Liden — darunter der in
Dortmund bestens bekannte Nussladen Muskara am
Borsigplatz — finden.
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Dank einer grundlegenden Umgestaltung von AuBenanlagen und
Fassaden hat sich das Sicherheitsgefiihl der Anwohner signifikant
verbessert. Auch die neuen Balkone tragen zum erhéhten
Sicherheitsempfinden bei

Der Vivawest-Geschdaftsfihrer erklart
den ganzheitlichen Entwicklungsansatz.

Herr Serhat, warum sind Sie so lber-
zeugt vom Potenzial der Nordstadt?
Ein entscheidender Vorteil der
Nordstadt ist ihre Ndhe zur Innenstadt.
Der Borsigplatz ist ja keine 2 km vom
Hauptbahnhof entfernt. Grundsétzlich
beobachten wir den Trend, dass die
Menschen urban und nah am Stadtzen-
trum wohnen wollen. Deshalb wird die
Nordstadt als Wohnstandort immer
starker nachgefragt sein. Allerdings
miissen wir an der Attraktivitidt ar-
beiten. Wenn man nicht investiert, geht
man das Risiko einer Abwartsspirale
ein. Denn wenn Aufsteiger in ihrem
Viertel keine besseren Wohnangebote
finden, wandern sie ab. Mit unseren In-
vestitionen halten wir diese Menschen
in der Nordstadt und locken zudem
sukzessive neue Zielgruppen wie Stu-
dierende und Kiinstler an.
Besteht da nicht die Gefahr, dass bis-
herige Mieter verdrdngt werden?

INTERVIEW MIT HALUK SERHAT
,ES ware teurer,
nichts zu tun”

Unser Ziel ist auf keinen Fall, die
bisherige Klientel zu verdrangen. Des-
halb werden wir auch nach der Moder-
nisierung des Quartiers viele Wohnun-
gen mit einer Miete von weniger als
6 €/m? haben. Zwar kann es durchaus
sein, dass einzelne Mikrostandorte et-
was hipper werden. Aber die Nordstadt
ist grof3. Sie soll und wird auch in Zu-
kunft breiten Schichten der Bevolke-
rung gilinstigen Wohnraum bieten.
lhre Investitionen tragen zu einer po-
sitiven Entwicklung des Stadtteils bei.
Rechnet sich das auch wirtschaftlich?

Wir haben ein sehr langfristiges
Geschiftsmodell. Wir erwarten, dass
sich die Mafdnahmen tiber einen Zeit-
raum von 25 Jahren rechnen. Es wire
auf jeden Fall teurer, nichts zu tun.
Denn mit der Modernisierung senken
wir den Leerstand, verringern die Fluk-
tuation und erh6éhen die Nachfrage
durch neue Zielgruppen.

Wie beurteilen Sie die Entwicklung auf
dem Gelande der Westfalenhutte, das
nordlich ans Quartier grenzt?

Diese war fiir uns ein wichtiges
Kriterium, in der Nordstadt zu inves-
tieren. Auf dem Areal der Westfalen-
hiitte ist ein guter Mix aus Sozialwoh-
nungen, freifinanzierten Wohnungen
und Eigentumswohnungen geplant,
die besonders fiir Aufsteiger aus dem
Quartier Borsigplatz interessant sind.
Damit trdgt die dortige Projektent-
wicklung zur sozialen Stabilitat bei.
Wir sind im Gespréach mit den Projekt-
entwicklern und kénnen uns vorstel-
len, auch dort als Investor aufzutreten.
Wie sieht Ihre personliche Vision fiir die
Nordstadt aus?

Ich stelle mir vor, wie ich in eini-
gen Jahren mit dem E-Bike durch den
griinen Giirtel radle, der im Zusam-
menhang mit der Internationalen Gar-
tenausstellung (IGA) 2027 im Norden
Dortmunds entsteht, und mit vielen
anderen das Flair und die Urbanitéat
der Nordstadt genief3e.

Danke fiir das Gespréch.
Die Fragen stellte Christian Hunziker.

Fotos: Vivawest



Mieten bleiben bezahlbar

Will man mit dem Modernisierungsprogramm nun
eine Gentrifizierung von oben durchfithren? Nein,
antwortet Lindemann: ,Unser Ansatz ist nicht, die
Bewohner auszutauschen.” Entsprechend bleiben die
Mieten auch nach Sanierung der Gebdude bezahlbar.
Geplant ist demnach eine Steigerung der Miete von
durchschnittlich 5,20 €/m? (vor der Investition) auf
durchschnittlich 6,70 €/m? (Bestand) beziehungswei-
se 7 €/m? (Neuvermietung). Um grofle Mietspriinge
zu vermeiden, werden die einzelnen Wohnungen
erst dann saniert, wenn der Mieter ausgezogen ist.
Allerdings mochte die Vivawest die Nordstadt durch-
aus fiir neue Zielgruppen attraktiv machen. Deshalb
legte sie zum Beispiel Wohnungen zusammen, um
Wohngemeinschaften fiir Studenten anzubieten. ,Die
werden gut angenommen®, sagt Lindemann. Aktuell
vermietet die Vivawest rund 40 Wohnungen rund um
den Borsigplatz an Studenten-WGs.

Aktivierung der Bewohner

Gleichzeitig setzt das Unternehmen auf MafSnahmen,
die die bisherigen Mieter einbinden und sie motivie-
ren, die Nordstadt als ,ihren“ Stadtteil zu begreifen.
So wurden die Mieter schon frith nach ihren Wiin-
schen und Kritikpunkten befragt. Handlungsbedarf,
so das Ergebnis, gibt es demnach insbesondere beim
Sicherheitsgefiihl, bei der Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat, der Millsituation und der Nahversor-
gung sowie der Aktivierung der Nachbarschaft.
Dem letztgenannten Punkt dient auch das Ur-
ban Gardening. Es wird zusammen mit der Griinbau
gGmbH entwickelt. Das gemeinsame Gartnern soll
nicht nur die AufRenanlagen verschonern, sondern
auch das Gemeinschaftsgefiihl férdern und zudem
die Gefahr verringern, dass Freiflachen als Miillabla-
deplatze missbraucht werden. Geplant ist auch die
Haltung von Bienen; fiir Kinder werden Miill- und
Umweltworkshops angeboten, und zum Abschluss
der Sanierungsarbeiten im Quartier Liitgenholz fei-
erten Mieter und Vivawest-Mitarbeiter ein Nach-
barschaftsfest. Ein besonderer Identifikationspunkt
entsteht zudem in der Oesterholzstrafe: Dort nimmt
der Max-Michallek-Platz Gestalt an, benannt nach
dem legendéren BVB-Star der 1950er Jahre, der auf
grof¥flachigen Fassadengemalden verewigt ist.
Kunst spielt auch in anderen Bereichen der Quar-
tiersarbeit eine wichtige Rolle. Aus einem Ideenwett-
bewerb unter Vivawest-Mitarbeitern gingen Entwiir-
fe hervor, die dann Kiinstler auf Giebel und Fassaden
iibertragen haben. Im Quartier Liitgenholz nehmen
die Gemaélde die Hoesch-Geschichte auf — so ist zum
Beispiel an einem Giebel, sehr zur Freude ehemaliger
Hoeschianer, die Westfalenhiitte abgebildet.

Vernetzt mit anderen Eigentiimern

Apropos Westfalenhiitte: Auf dem riesigen Areal des
um die Jahrtausendwende geschlossenen Stahlwerks,
das direkt an das Vivawest-Projektgebiet angrenzt,
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ist ein grofles Entwicklungsgebiet geplant. Die Pro-
jektentwickler BPD und Immowerk wollen dort rund
800 Wohnungen, eine Grundschule, eine Kita und
einen Supermarkt errichten; der Bebauungsplan ist
derzeit in Arbeit. Fiir die Anwohner besonders wichtig
ist der Supermarkt, da es derzeit keinen Vollsorti-
menter gibt.

Auch mit den anderen Immobilieneigentiimern
in der Nordstadt — zum Beispiel der Spar- und Bau-
verein eG Dortmund und der kommunalen Dogewo
Dortmunder Gesellschaft fiir Wohnen mbH — gibt
es eine konstruktive Zusammenarbeit. Zudem lassen
sich immer mehr private Immobilieneigentiimer von
der Aufbruchstimmung anstecken und sanieren ihre
Hauser, sodass die Zahl der sogenannten Problem-
immobilien weiter schrumpft.

Dennoch taugt die Nordstadt immer noch fiir
Provokationen. Als die Vivawest im September 2020
die Kampagne ,Borsig-West. Hier entsteht was.“ star-
tete, stellte sie — zunichst ohne Nennung des Unter-
nehmens — grofie Plakate auf, die mit Spriichen wie
,Da gibt’s doch nur Bruchbuden® oder ,Da willste
nicht tot Giber'm Zaun hingen® Vorurteile tiber die
Nordstadt wiedergaben — und diese dann mit Fotos
schicker Wohnungen und fréhlicher Nachbarschafts-
runden entlarvten. Manche Anwohner fiihlten sich
herabgewtirdigt, viele aber verstanden die Botschaft.
Auf jeden Fall war Aufmerksamkeit fiir diesen ganz
besonderen Stadtteil garantiert. —

»,Da sieht’s doch aus wie Sau”: Mit diesen und
weiteren Plakaten, die Vorurteile Giber die Nord-
stadt wiedergaben, startete die Vivawest eine
Imagekampagne zur Quartiersentwicklung in
der Dortmunder Nordstadt

Weitere Informationen:
www.borsig-west.de und www.vivawest.de
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DAS ,CLUSTERLOG" DER WBM
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Wie mit einem Planungsleitfaden ein
neues Produkt entwickelt wird

Wie kann dem Flachenwachstum in boomenden Stédten begegnet, wie nachhaltig,
preiswert und den sich ausdifferenzierenden Wohnwiinschen entsprechend gebaut
werden? Ein neues Konzept skizziert, wie das gemeinschaftliche und gleichzeitig

flexible Wohnen mit dem platzsparenden stadtischen Wohnen vereint werden kann.

Von Christina Geib

erlin wachst und bendétigt dringend
Wohnraum. Von den tiber 2 Mio. Haus-
halten in der Stadt sind rund die Halfte
Ein-Personen-Haushalte. Diese wollen
aber nicht immer allein leben, sondern
suchen den Kompromiss zwi-
schen Privatheit und Gemeinschaft. Auch
wenn in Berlin die Pro-Kopf-Wohnflache
mit tiber 39 m? geringer ausfallt als im Bun-
desdurchschnitt mit rund 47 m? kommt
man nicht daran vorbei, den Platzver-
brauch pro Kopf zu senken, will man in der
sich immer stidrker verdichtenden Innen-

stadt noch neuen, bezahlbaren Wohnraum Christina Geib

schaffen. Clusterwohnen kann eine Lésung Geschéftsfihrerin
sein und ist in den vergangenen Jahren in

Berlin immer starker zum Thema gewor- Berlin-Mitte mbH
den. Einige landeseigene Wohnungsbauge- BERLIN

sellschaften Berlins haben dies bereits in

Einzelprojekten umgesetzt, so zum Beispiel in Stu-
dentenwohnheimen oder Atelierwohnungen. Doch in
der Regel realisieren die stiadtischen Gesellschaften,
die den Auftrag haben, pro Jahr 6.000 neue Woh-
nungen zu bauen, ,konventionellen“ Wohnungsbau.

3 9y

Neue Wohnform

Dennoch sah sich die WBM Wohnungsbaugesell-
schaft Berlin-Mitte mbH in jlingster Zeit immer stér-
ker mit der Notwendigkeit konfrontiert, Cluster-
wohnungen systematisch als neue Wohnform in ihr
Portfolio aufzunehmen. Wie der Name schon sagt,
liegen die Bestdnde, aber auch die Neubauprojekte
der WBM mehrheitlich in der Innenstadt. Hier hat
sich die WBM im Konzert der sechs kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften Berlins immer mehr als
Spezialistin fiir komplexe, partizipativ entwickelte
Quartiere profiliert (siche DW 12/2019, S. 50). Ob es
um das Areal des ehemaligen ,Haus der Statistik“ di-
rekt am Alexanderplatz geht, oder um das sogenannte
Dragonerareal im Herzen Kreuzbergs — immer ar-

WBM Wohnungsbau-
gesellschaft

beitet die WBM dabei mit selbstbewussten Akteuren
der Zivilgesellschaft zusammen, die nicht nur bei der
Nutzung des entstehenden Quartiers mitentscheiden,
sondern auch neue Formen des Zusammenlebens
erproben und realisieren wollen.

In diesem Zusammenhang werden auch immer
wieder neue, gemeinschaftliche Wohnformen gefor-
dert, die die WBM unter dem Begriff Clusterwohnen
zusammenfasst. Es zeigte sich in den ersten Gespra-
chen schnell, dass weder die kiinftigen Nutzer noch
die Immobilienexperten der WBM dieses Schlagwort
mit konkreten Modellen und Ansé&tzen belegen konn-
ten. Es fehlten schlicht die praktischen Erfahrungen
damit: Denn weder konnten die kiinftigen Nutzer
ihre Vision vom gemeinschaftlichen Zusammenleben
in ein konkretes Raumprogramm iibertragen, noch
hatte die WBM dafiir eine fertige Losung aus ihrem
Portfolio anzubieten.

Angebot erweitern

Der Bedarf wurde immer greifbarer: Die WBM musste
ihr Produktportfolio ergénzen, um ihr Profil als Spe-
zialistin fiir komplexe, innerstadtische Quartiere zu
scharfen und den eigenen Anspruch einzul6sen. Der
Anstofd dazu kam aus dem Fachbereich Portfolio-
management. Gemeinsam mit Vermietung, Bestands-
management und Projektentwicklung entstand im
Herbst 2019 ein erstes Ideenpapier. Anfang 2020
kam eine Arbeitsgemeinschaft aus der Bochumer
Stadtbox-Agentur fiir kooperative Stadtentwicklung
und dem Berliner Architekturbiiro Studio Schultz
Granberg als externe Berater dazu. Sie fungierten
als Katalysator und Treiber des Prozesses. Die fach-
lichen Inhalte erarbeitete jedoch weitestgehend die
WBM selbst.

Schnell war klar, dass man ein praxisnahes Hand-
buch fiir den internen Gebrauch entwickeln wollte. So
entstand binnen weniger Monate trotz erschwerter
Bedingungen wihrend des Corona-Lockdowns das
sogenannte , ClusterLOG, das nun das Fundament

Bilder: WBM



zur Entwicklung von Clusterwohnen in den Neu-
bau- und Bestandsvorhaben der WBM bildet. Es be-
inhaltet konkrete Beitrage zu baulich-planerischen
und rechtlichen Rahmenbedingungen, Organisati-
onsformen, Umgang mit Partizipation und Koope-
ration, sowie der Férdermoglichkeiten und wird als
praktische Hilfe bei anstehenden Projekten dienen.
Mit den dort gewonnenen, praktischen Erfahrungen
kann das Handbuch dann weiter fortgeschrieben und
konkretisiert werden.

Kriterien

Wie definiert nun die WBM ihr neues Produkt ,,Clus-
terwohnen“? Diese neue Wohnform ist vor allem
eine Antwort auf den gesellschaftlichen Wandel und
nicht nur eine Reaktion auf steigende Mieten und
zunehmende Wohnungsknappheit. Das Wohnen in
einem Cluster ist von Selbstorganisation gepragt.

STADT UND QUARTIER 13

Die Cluster-Bewohner entscheiden sich bewusst
fir diese Wohnform. Sie bestreiten ihren Haushalt
gemeinsam und selbstbestimmt.

Doch letztlich leiten sich die Clusterwohnungen
auch von Anforderungen ab, die fiir die WBM grund-
sétzlich sind: So hat die WBM einen hohen Anspruch
an die sozialen und gemeinwohlorientierten Aspekte
des Clusterwohnens und méchte den Mietern einen
hohen Grad an Selbstbestimmung erméglichen. Dazu
sind neue Wege bei der Wohnungsvergabe und neue
Mietvertragsmodelle erforderlich. Zudem sieht die
WBM das Clusterwohnen integriert. Sie entwickelt
keine isolierten ,Leuchttiirme®, sondern denkt diese
Wohnform als Beimischung in unterschiedlicher In-
tensitat in zukiinftigen Projekten mit. Clusterwohnen
ergéanzt also vorhandene Wohnmodelle. So kénnen
soziale Mischung und Teilhabe geférdert sowie rdum-
liche Grofiziigigkeit auch im flichensparenden »

koppelbar
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Der Grundriss aus dem Projekt Rathenower StraBe zeigt, wie bei Clusterwohnungen die Prinzipien der
Flexibilitat und Nachnutzbarkeit durch die Verwendung von Optionsrdumen sowie die Zuordnung
beziehungsweise Entkopplung einzelner Wohnungen und Raume praktisch umgesetzt werden kann
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geféorderten Wohnungsbau erreicht
werden. Gleichzeitig wird durch die
Nutzung gemeinschaftlicher Flachen
der Sharing-Aspekt unterstiitzt. So
ist es moglich, einen Beitrag zu be-
zahlbarem Wohnraum in Ballungs-
gebieten zu leisten und zugleich das
ressourcenschonende Bauen unter
Klimaschutzaspekten zu férdern. Die
WBM kann also mit der Realisierung
von Clusterwohnungen gleich mehrere
ihrer strategischen Ziele verfolgen.
Eine Clusterwohnung ist aus Sicht
der WBM eine Mischung aus Klein-
WOhnung und WOhngemeinSChaft' Sie Prasentationsplan zum WBM-Projekt ,Haus der Statistik” in Berlin-Mitte: In dem rosa
besteht aus abgeschlossenen, kleinen eingefarbten Wohnhochhaus sollen Clusterwohnungen entstehen
Wohneinheiten unterschiedlicher Gro-
e, die im Gegensatz zu einer klassi-
schen Wohngemeinschaft tiber ein

eigenes Bad und haufig eine Kochnische verfiigen. Damit einhergehend verbindet die WBM mit
Hinzu kommt ein gemeinschaftlicher Wohnbereich Clusterwohnungen grundlegende planerisch-kon-
mit einer Wohnkiiche sowie gemeinschaftlich ge- zeptionelle Uberlegungen:
nutzten Balkonen. Die WBM-Clusterwohnung um- - Die WBM gewahrleistet einen angemessenen Aus-
fasst vier bis sechs einzelne Wohnungen mit insge- stattungsstandard in den Wohnungen. Dazu ge-
samt bis zu 14 Bewohnern auf maximal 400 m? Fliache. hort, dass die individuellen Wohneinheiten Bad
Der Flachenverbrauch pro Kopf betragt 30 bis 35 m? und Kochnische haben. Gleichzeitig wird ein hoher
Wohnflache. Die Gemeinschaftsflichen machen einen Anteil differenzierter Gemeinschaftsrdume geplant.
Anteil von 35 bis 40 % der Gesamtflache aus. - Flexibilitat schaffen sogenannte Optionsraume. Sie
Davon ausgehend definiert das ,ClusterLOG* liegen zwischen zwei individuellen Wohneinheiten

zwei Varianten: und kénnen nach Bedarf der einen oder anderen
- Die grofle, generationsiibergreifende Wohngruppe Wohnung zugeschlagen werden. So passt sich die

richtet sich an Familien, Alleinerziehende mit Kind/ Clusterwohnung dem Leben ihrer Bewohner an und

Kindern, Paare, Freunde und so weiter, die gemein- nicht umgekehrt.

sam wohnen mochten. Die Bewohneranzahl betragt - Die WBM strebt eine Forderfihigkeit der Cluster-

bis zu 14 Personen. Die Clusterwohnung besteht aus wohnung an und legt Wert auf eine zukunftsfes-

Ein- bis Vier-Personen-Einheiten. te Planung. Die Hélfte der Neubauwohnungen der
- Die kleine individuelle Wohngruppe ist vorrangig WBM entsteht 6ffentlich gefordert und damit miet-

ein Angebot fiir Einzelpersonen oder auch Paare preis- und belegungsgebunden. Die Kriterien der

beziehungsweise andere Zweierkonstellationen Berliner Wohnungsbauférderung miissen also auch

(Auszubildende, Studierende, Senioren). Die Be- Clusterwohnungen erfiillen. Auflerdem muss eine

wohneranzahl betrédgt circa sieben Personen. Die Clusterwohnung bei Bedarf ohne gréfReren Aufwand

Clusterwohnung besteht aus Einheiten fiir ein bis in mehrere konventionelle Wohnungen aufgeteilt

zwei Personen. werden kénnen.

ClusterLOG
ClusterLOG
m“ﬁ% Das Handbuch ,ClusterLOG" gliedert sich in die Kapitel ,Mensch®, ,Raum” und ,Orga’

in denen jeweils auf die Bewohner der Clusterwohnungen und ihre Bedurfnisse, bezie-
hungsweise auf die Architektur und die Vermietung der Clusterwohnungen eingegangen
wird. Unter der Uberschrift ,Von anderen lernen” finden sich Steckbriefe von in jiingster
Vergangenheit realisierten Clusterwohnungen. Und schlieBlich werden die formulierten
Prinzipien anhand eines praktischen Beispiels durchgespielt.

Bei Fragen zum Konzept und zum Handbuch kénnen sich interessierte Wohnungsunter-
nehmen an christoph.lang@wbm.de wenden.

Bilder: WBM



- Die WBM reagiert auf den demografischen Wan-
del, fordert generationsiibergreifendes Wohnen
und inklusives Zusammenleben. Clusterwohnungen
werden deshalb zu 100 % barrierefrei geplant.

Und die Praxis?

Anhand konkreter Beispiele wird die WBM die im
,ClusterLOG“-Handbuch formulierten Prinzipien in
die Praxis umsetzen:

So ist sie an einem Modellprojekt beteiligt, bei
dem auf dem Areal des ehemaligen ,Haus der Sta-
tistik” direkt am Alexanderplatz in den kommenden
Jahren unter Mitwirkung der Stadtgesellschaft ein le-
bendiges Quartier zum Wohnen, Arbeiten und Leben
entsteht. Die WBM wird dort bis zu 300 bezahlbare
Wohnungen fiir unterschiedliche Zielgruppen bauen
und langfristig im Bestand halten. Zusatzlich sollen
rund 5.000 bis 6.000 m? Neubauflache fiir gemein-
schaftliche Wohnformen im Sinne der ebenfalls am
Projekt beteiligten Initiative ,,Zusammenkunft Berlin“
errichtet werden. Auf Grundlage eines bereits vorlie-
genden stadtebaulichen Entwurfs der Planungsge-
meinschaft Teleinternetcafé und Treibhaus entwarf
das Architekturbiiro Schultz Granberg Grundrissva-
rianten fiir Clusterwohnungen, welche die Erkennt-
nisse des ClusterLOG-Prozesses reflektieren.

Die ersten Clusterwohnungen wird die WBM aber
nicht am Alexanderplatz, sondern im Stadtteil Moabit
bauen. Dort revitalisiert und ergénzt die WBM einen
in die Jahre gekommenen Standort der Jugendhilfe
um geforderte, konventionelle Wohnungen sowie
Wohnplatze fiir besondere Wohnformen. Die kon-
kreten Planungen fiir dieses Projekt liefen parallel
zum Entstehen des Handbuchs und flossen dort mit
ein. In diesem Projekt werden vier Clusterwohnun-
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Optionsraume

Flexibilitat durch ErschlieBungs- und Anordungsvarianten: Options-
raume (hellblau) Gemeinschaftsflachen (rot), Wohneinheiten (blau)
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gen integriert in 90 ,konventionelle® Wohnungen,
die zum Teil auch fir Wohngemeinschaften oder
grofle Familien zusammengelegt werden kénnen.
In diesen Clusterwohnungen befinden sich insge-
samt 25 Einzelwohnungen. Drei Cluster umfassen je
sieben individuelle Einheiten fiir 11 bis 15 Bewohner
auf 395 m?, ein kleinerer Cluster hat vier individuelle
Einheiten fiir sechs bis acht Bewohner auf 220 m Der
Zuschnitt dieser privaten Einheiten ist flexibel — von
einer bis fiinf Personen. Jede Clusterwohnung hat
ein bis zwei Optionsrdume. Bei Bedarf konnen die
Clusterwohnungen ohne grofien Aufwand in ,kon-
ventionelle“ Wohnungen zwischen einem und sechs
Zimmern umgebaut werden. Auf gleicher Etage mit
jeder Clusterwohnung befinden sich jeweils zwei Ein-
zimmerwohneinheiten fiir Betreuer oder Besucher.
Es wird spannend sein zu erleben, wie die im
,ClusterLOG" formulierten Prinzipien und Leitlinien
den Praxistest bestehen. Dann wird das Handbuch
fortgeschrieben. Die WBM freut sich schon auf das
,,ClusterLOG 2.0 —

©AdobeStock/DmiT/darkovujic/Vectorvstocker

DW-ZuKkunftspreis

Wir suchen konkrete Losungen fur die
vielfaltigen Herausforderungen der
Zukunft wie Klimaschutz, Digitalisierung
und andere gesellschaftliche Trends!

Zukunftspreis der

_Ie'I'ZT bewerben un.l.er Immobilienwirtschaft

www.dw-zukunftspreis.de h.__d DWI[2021



16 BAUEN UND TECHNIK

Bauen und
Technik

Energetische Sanierung mit dem
digitalen Gebaudezwilling

Die Neue Liibecker Norddeutsche Baugenossenschaft
eG setzt im Zuge der energetischen Sanierung eines
Mehrfamilienhauses in EImshorn auf einen digitalen
Gebdaudezwilling. Mit 3D-Laserscanning- und Photo-
grammetrie-Technologien und unter Einsatz von Drohnen,
Hubsteigern, Kameras und anderen Hilfsmitteln hat das
Wohnungsunternehmen in Zusammenarbeit mit der HPM
Probau GmbH und der IFSB GmbH das Wohngebdude

im Koppeldamm 33-39 vollstdndig von innen und auBen
gescannt. Diese neuen Technologien ermdéglichen es, ein
Gebdude in seinen Einzelteilen zu digitalisieren, Sch&den
zu erfassen und zu kartieren, Schadensanalysen zu er-
stellen und Instandhaltungs- und Sanierungskonzepte zu
entwickeln. So kédnnen die SanierungsmaBnahmen besser
geplant und damit wirtschaftlicher und mitgliederfreundli-
cher umgesetzt werden.

DW 01/2021

Lutz Battran

Einfilhrung in
den vorbeugenden
Brandschutz

am

Einfiihrung in den vorbeu-
genden Brandschutz

Buch: 978-3-86235-387-3
E-Book: 978-3-86235-388-0
Bundle: 978-3-86235-389-7

309 Seiten, 79,-€

Ubersichtlich und praxis-
orientiert aufgebaut,
behandelt das Grundla-
genwerk relevante Fach-
themen fur eine erfolgrei-
che Brandschutzplanung.
Abbildungen, Praxistipps
und Hinweise erleichtern
das Verstandnis und sor-
gen fur einen unmittelba-
ren praktischen Nutzen.

Dritter Schulbauwettbewerb der Howoge entschieden

Im Rahmen der Berliner Schulbauoffensive realisiert die
Howoge Wohnungsbaugesellschaft mbH den dritten
Schulbau im Bezirk Marzahn-Hellersdorf nach einem
Entwurf der Hausmann Architekten GmbH (Aachen) und
KBA Architekten und Ingenieure GmbH (Berlin).
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19 Wohnungen
fur Brackwede

Die BGW Bielefelder
Gesellschaft fiir Wohnen
und Immobiliendienst-
leistungen mbH hat in der
Von-Méller-StraBe 23 a
und b in Brackwede 19
Wohnungen geschaffen.
In dem kleineren, zwei-
geschossigen Gebd&ude
befinden sich vier Zwei-
zimmerwohnungen mit
einer Wohnfldche von

52 m’, das benachbarte
dreigeschossige Gebdude
hat Zwei- bis Finfzimmer-
wohnungen mit einer
GréBe zwischen 52 und
102 m’. Alle Wohnungen
verfligen Uber einen
Balkon oder eine Terrasse
und sind Uber Laubengdn-
ge erreichbar. Insgesamt
investierte die BGW in den
Neubau rund 3,4 Mio. €.

Fotos: Neue Liibecker; Rendertaxi fiir Hausmann Architekten GmbH; FeuerTrutz Network GmbH; Dreidesign
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Bau von 116 Wohnungen am Alsterlauf
In Hamburg-Ohlsdorf hat die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG 35 6ffentlich
geforderte Wohnungen gekauft. Sie sollen fiir maximal 8,70 €/m’ nettokalt vermietet
werden. Auf dem ehemaligen Geldnde des Familienbads Ohlsdorf realisiert ein Joint
Wohnungen Venture aus Otto Wulff Bauunternehmung GmbH und CDS Wohnbau GmbH das Projekt
. JAlsterkant” mit 116 modernen Sozial- und Eigentumswohnungen in vier Geb&uden, davon
der Vonovia die 35 geférderten Mietwohnungen fir die Lehrer-Baugenossenschaft und 81 Eigentums-
SE Werden ab wohnungen. Die Fertigstellung der Hauser nach dem KfW-Effizienzstandard 55 ist fir Ende
Frihjahr mit
CO,-freier
Wadrme liber
die ,Energie-
zentrale der
Zukunft” in
Bochum-
Weitmar

versorgt.

2022 geplant.

“*Warum wir der passende Partner fiir das Thema
Verkehrssicherung sind? Weil wir bei unseren
Tatigkeiten Wert auf Details und Qualitat legen:
Insbesondere gilt das fiir die Begutachtung und
Pflege von Baumen, Spielplatzen und Freiflachen.
Mit groBer Sorgfalt und Zuverlassigkeit entwickeln
wir fir Sie die passenden Lésungen. Lernen Sie uns
und unsere Leistungen kennen: www.hvg-mbh.de

'
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Urbane Kunst am Neubau

Eine Brandschutzmauer im Innenhof eines Gesobau-Neubaus
in der NordbahnstraBBe im Berliner Ortsteil Gesundbrunnen
ziert nun ein Fassadenbild, das den kiinftigen Mietern gewid-
met ist: Bis zu 158 Studenten sollen in den 62 Wohnungen leben
und lernen. Das etwa 400 m” groBe Wandgemdalde stammt aus
der Feder des Berliner Klinstlertrios ,Innerfields”.

DW 01/2021

Perspektive der
Fernwarme

Fernwdrme wird in vielen
Langfristszenarien als einer
der zentralen Schliissel fir die
urbane Warmewende identifi-
ziert. Das geht aus der Studie
,Perspektive der Fernwdrme

- Aus- und Umbau stadtischer
Fernwdrme als Beitrag einer
sozial-6kologischen Warme-
politik” der Prognos AG und des
Hamburg Instituts im Auftrag
des AGFW Energieeffizienzver-
bands fur Warme, Kalte und
KWK hervor. Sie beschdaftigt sich
mit den Rahmenbedingungen,
die fur den kontinuierlichen
Ausbau der urbanen Fernwar-
me und deren Vergrinung in
Deutschland notwendig sind.
So kénne der Anteil der Fern-
wdarme in stédtischen Gebieten
durch den Ausbau und die
Verdichtung der Warmenetze
langfristig auf etwa 30 % des
Wdarmebedarfs der Gebaude
gesteigert werden. Stimmten
die Férderkonditionen, kénne
zudem die Zielmarke von 45%
erneuerbarer Warme bis 2030
erreicht werden.

Eine Kurzfassung der Studie
kann unter www.agfw.de kos-
tenlos heruntergeladen werden.

Mietwohnungen im
Passivhausstandard

In Frankfurt-Preungesheim
hat die Nassauische Heimstat-
te| Wohnstadt 76 Wohnungen
im Passivhausstandard in den
sogenannten Melagérten fer-
tiggestellt. Die Warmwasser-
bereitung der drei Gebdude
erfolgt Uber Solarthermie. Die
Zwei- bis Vierzimmerwoh-
nungen sind zwischen 55 und
122m? groB, tber einen Aufzug
erreichbar und haben einen
Balkon oder eine Terrasse.

Trotz der Corona-Pandemie konnten die ,Melagdrten”
vor dem Zeitplan fertiggestellt werden

e

Wohnbau-Vorstand Thomas Will
und Finanzministerin Doris Ahnen

Die Wohnbau Mainz erhalt

ein Darlehen in Hohe von

11,3 Mio. € und knapp 2,5 Mio. €
Tilgungszuschuss, um bezahl-
baren Wohnraum in Mainz zu
schaffen. Mit der Férderung
des Landes Rheinland-Pfalz
sollen 88 Mietwohnungen und
ein Nachbarschaftscafé in der
SémmeringstraBe in der Main-
zer Neustadt entstehen.

Fotos: Gesobau/Christoph Schieder; NHW/Axel Stephan; FM RLP; Architekten Bankwitz
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Hoch hinaus in Stuttgart-Freiberg

An der Ecke MonchsfeldstraBe/Baltha- | Sl - - .
sar-Neumann-StraBe in Stuttgart-
Freiberg entstehen ein L-férmiger
Neubau mit sechs beziehungsweise
funf Stockwerken sowie ein zehn- L]
geschossiges Hochhaus mit insgesamt o
53 Mietwohnungen. Im Dezember 2019 -
begann die Baugenossenschaft Neues
Heim mit den Bauarbeiten. Nach Ab-
schluss des Rohbaus werden derzeit die
Gebdude ausgebaut und die Haustech-
nik vorbereitet.

3D Online-

11 6 7 Konfigurator
)

Das Planungstool fur

Mrd- kW/h Si'rom die maBgeschneiderte
wurden im dritten UispiEeEm e
Quartal in Deutsch-
land erzeugt und
ins Stromnetz ge-

Legen Sie MaBe, Stil und Funktionen individuell

speisi‘ meh rhei‘l‘lich fest und wahlen Sie aus Uber 50 Materialien und
’ . Farben! Sie erhalten sofort Preis, Lieferzeit und
aus konven'l'lone"en eine technische Zeichnung.
(] oo (]
Energ |e‘|'rqgern wie Erfahren Sie mehr Gber Deutschlands fihrenden

Hersteller von IP Video Tursprechanlagen:

Kohle. -

Designed
. . developed and
www.doorbird.com/configurator mud.fvif,?;?rm:ﬂy




20 BAUEN UND TECHNIK DW 01/2021

BAUEN MIT HOLZ

Holzgeschossbau zur
Stadttransformation

Das Bauen mit Holz rickt durch den Klimawandel immer stérker in den Fokus. Der (Geschoss-)
Wohnungsbau steht vor einer Zeitenwende, die spannende Modellvorhaben mit sich bringt.

Von Prof. Eike Roswag-Klinge

Zeichnung: Ini
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patestens mit der verstarkten Wahr-
nehmung des menschengemachten Kli-
mawandels ist das Bauen mit Holz in
aller Munde. Bundesldander wie zunachst
Baden-Wiirttemberg und die Stadtstaa-
ten Berlin und Hamburg, dann Hessen,
Nordrhein-Westfalen und Brandenburg verschreiben
sich auf unterschiedliche Weise dem Holzbau. Mit
Férderprogrammen wie in Miinchen wen-

den sich auch Stidte und Kommunen dem Prof. Eike
Bauen mit Holz zu. Roswag-Klinge

Holz diente der Menschheit seit jeher  Leiter Natural Buil-
ding Lab TU Berlin
. X und Mitbegriunder
Astgeflechten bis zu Baudenkmalen wie ZRS Archigtekten
dem ,Alten Bau“ in Geislingen, einem acht- Ingenieure
BERLIN

als Baumaterial von den ersten Hiitten aus

geschossigen Speichergebaude aus dem
Jahr 1445. Die Industrialisierung, Ziegel,
Stahl und Zement sowie die Ideen von Moderne und
Bauhaus haben das Material jedoch spétestens im
20. Jahrhundert in den Hintergrund treten lassen.
Dass der Holzbau in den 1970er Jahren im Bereich
kostengtlinstiger Fertighduser Anwendung fand, hat
seinem Ruf sehr geschadet.

Zeitgleich diente Holz als Grundlage 6kologi-
schen Bauens meist im Bereich der Einfamilien- und
Reihenhiuser. Auch wenn es in den 1990er Jahren
erste Pioniervorhaben im Bereich Schulen, Kitas und
Wohnungsbau gab, dauerte es bis ins neue Jahrtau-
send, um die notwendigen Grundlagen fiir einen er-
weiterten Einsatz von Holz zu schaffen und ernsthaft
in den Geschossbau einzusteigen.

Gesundheit und Okologie

Von der positiven Wirkung naturbelassener Holz-
oberflachen auf den Menschen wird gerade wieder
aus den neuen Holz-Schulen in Berlin berichtet: Ein
grofier, bislang zu wenig beachteter Vorteil von Holz,
Holzprodukten und -konstruktionen liegt in der Fa-
higkeit, schnell Feuchte aufzunehmen und abzuge-
ben, und so die Raumluftfeuchte zu steuern. Dies
ermdglicht die Reduktion zunehmend kritisch gese-
hener Liftungstechnik. Zudem werden Holzbauten
heute als diffusionsoffene Konstruktionen realisiert,
was eine robuste, bauphysikalisch aktive Gebaude-
hiille ermoglicht. Gemé&fl der ,Rescue®-Studie des
Umweltbundesamtes ist es neben der generellen
Reduktion von Konsum und Flachenverbrauch not-
wendig {iber das Bauen mit Holz dauerhafte CO,-
Speicher und -senken zu realisieren, um gegen den
Klimawandel zu wirken.

Neue Erkenntnisse im Brandschutz
ermoglichen urbanen Holzbau

Der aktuelle Trend zum Geschossbau wurde erst
iiber Forschungen zum Brandschutz in den 2000er
Jahren und der daraus folgenden Muster-Holzbau-
richtlinie méglich. Zunéchst waren wichtige Bauteile
noch ,gekapselt®, also mit Gipsplatten bekleidet, wie
dies die frithen Projekte von Kaden+Klingbeil oder
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auch das ,,3xGriin“ vom Institut fiir Urbanen Holzbau
widerspiegeln. Heute sind Gebédude bis zur Gebdude-
klasse 5 (Oberkante Fertigfuflboden bei maximal
22 m, bis zu sieben Geschosse) komplett inklusive
Treppenhauskernen, Tragwerk und Gebaudehiille
in Holzbauweise moglich. Das Projekt Walden 48
folgt diesen Grundsétzen, auch wenn hier Teile des
Tragwerks noch in Beton ausgefiihrt wurden. Der
Trend geht nun von Holz-Beton-Hybridbauten hin
zu Bauten, deren Tragwerk im Wesentlichen aus Holz
besteht. Auch wenn es dazu keine Definition gibt,
sollte man erwarten, dass die Konstruktion jenseits
der erdberiihrenden Bauteile wie Bodenplatte und
Keller zu mindestens 70 % aus Holz gefertigt werden.

Private Bauherren als Pioniere

Die Treiber der Entwicklung sind bislang private Bau-
herren wie Baugruppen, die einerseits Verantwortung
fiir die Umwelt tragen und die Vorteile des Holzbaus
nutzen wollen, vor allem aber nicht nur die Investi-
tionskosten, sondern die Kosten- und Wertentwick-
lung tiber den gesamten Lebenszyklus eines Gebéu-
des im Blick haben. Aktuell liegt der Holzbauanteil
im Wohnungsbau bei knapp 20 %. Dies sind haupt-
séchlich Einfamilienhéduser. Im Bereich der Mehrfami-
lienhauser und damit potenziell im Geschossbau sind
es nur etwas mehr als 3 %. Zudem gibt es ein Stid-
Nordgefille, in dem sich die seit 2015 laufende Holz-
bauoffensive in Baden-Wiirttemberg widerspiegelt.
Hochhauser wie das Skaio in Heilbronn und die sich

in Planung befindenden

Woodscraper in Wolfsbur
,,Holzges?hossbz}uten P g
ermoéglichen eine

gehen iiber die Hochhaus-
grenze, wobei Deutschland

nachhaltige Trans-  mit dem Holzanteil und

formation unserer sichtbaren Konstruktionen

e konservativer ist als andere
Stiadte und

Lander. Projekte in Miinchen,

Siedlungsrﬁume.“ das Schumacher-Quartier in

Berlin und der Ellener Hof

in Bremen zeigen, wie auch
Trager des 6ffentlichen Wohnungsbaus beginnen auf
Holz zu setzen.

Transformation von Stadt und Siedlung

Um der Versiegelung und dem Bau neuer Strafien
und Infrastrukturen vorzubeugen, wird der Fokus
zukiinftig in der Optimierung und der Nachverdich-
tung bestehender Siedlungsrdume liegen. Die rasant
vorangehende Digitalisierung in Planung und Pro-
duktion und der hohe Vorfertigungsgrad ermogli-
chen passgenaue Losungen, die in kiirzester Zeit vor
Ort montiert werden kénnen, und so Kosten und
Emissionen einsparen. Skelettbauten erméglichen
eine langfristige Um- und Nachnutzbarkeit, kénnen
sich also an zukiinftige Anforderungen anpassen und
ermdglichen so im Rohbau und damit dem gréfiten
Teil der materiellen Investition quasi eine unendliche
Lebensdauer. —
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HOLZ IM WOHNUNGSBAU

Viel Geschichte, viele
Vorteile, viel zu tun

Vier von 16 Bundeslédndern haben dem Baustoff
Holz in ihren Bauordnungen die Turen gedffnet,
selbst fir mehrgeschossige Bauten. Deswegen
findet er auch in der Wohnungswirtschaft Anklang
- wenngleich im Vergleich zu anderen Landern
derzeit noch etwas verhalten.

Von Frank Urbansky

olz ist der traditionellste Baustoff der
Menschheit. Und gleichzeitig ist er
auch einer der modernsten. Holz ist
das Baumaterial mit der geringsten
Warmeleitfahigkeit, ist gut verfiigbar,
einfach zu verarbeiten und nachhaltig,

der Preisvorteil gegeniiber Holz hat sich stark relati-
viert. ,Auflerdem ist die Baugeschwindigkeit enorm.
Mit Holz kann man in der Werkhalle effizient Module
vorfertigen, die auf der Baustelle in sehr kurzer Zeit
zusammengestellt werden. Und die Gebadude sind
nach dem Aufbau sofort belastbar und tragfihig®,

weil wiederverwertbar. Es iiberrascht des-
halb nicht, dass der Holzbau iiber Jahrtau-
sende hinweg aus dem Leben der Menschen
nicht wegzudenken war. Die ersten Lang-
hauser der Germanen waren komplette
Holzbauten. Im Mittelalter stiitzte das hol-
zerne Fachwerk mehrgeschossige Héuser.
Die Besiedlung Amerikas in der Neuzeit ist

ohne die komplett aus Holz bestehende Frank Urbansky
freier Journalist
LEIPZIG

Blockhiitte nicht vorstellbar.

Dennoch geriet der Baustoff in der
Moderne ins Hintertreffen und taugte oft
nur noch als Accessoire oder als eher funktionslose
Wandverkleidung. Gebrannte Klinker, Kalk-Sand-
stein, Porenbeton oder Stahlbeton waren schneller
und billiger herzustellen, schneller zu verarbeiten
und boten langjéhrigen Schutz vor Witterung und
Verfall.

Energieeffizienz groBer Vorteil

Doch all diese Baustoffe haben aus Sicht heutiger
Generationen gleich mehrere Nachteile. Fiir ihre
Herstellung bedarf es viel Energie. Sie sind selten
nachhaltig und kénnen nur sehr bedingt und wenn,
dann mit sehr viel Aufwand, recycelt werden. Auch

nennt der &sterreichische Betreiber eines Blogs zum
Thema Holz- und Strohbauten Christian Reisenthaler
weitere Vorteile.

Neben der Nachhaltigkeit und der sehr guten
CO,-Bilanz des Baumaterials sprache auch die Regio-

Die Bauweise des HoHos setzt auf die Stapelung
vier vorgefertigter, serieller Bauelemente: Stiitzen,
Unterzug, Deckenplatten und Fassadenelemente

Bilder: Cetus Baudevelopment; Sima Prodinger; Kito
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Praxisbeispiele flir Holz im
Wohnungsbau

Holz-Hochhaus HoHo in Wien

Osterreich hat eine lange Tradition im Holzbau. Kein Wunder,
dass es bei unseren Nachbarn auch deutlich héher hinausgehen
darf als bei uns. Derzeitiger Rekordhalter mit 24 Geschossen auf
84 m Hohe und zwei weiteren Gebdudeteilen mit 57 und 40 m

ist das HoHo in Wien. Hinzu kommt noch ein zweites Gebd&ude,
das HoHo Next mit einem sechs- und einem dreigeschossigen
Bauteil. Diese Holzh&user bieten 19.500 m? Mietflache, gréBten-
teils fir Wohnungen und zu einem geringen Teil fir Gewerbe.
Investiert wurden 75 Mio. €. Gebaut wurde von 2016 bis 2019.
Beim Bau kamen mehrere verschiedene Holzbauweisen zur
Anwendung, so Holzverbunddecken und Holzstlitzen sowie
vorgefertigte AuBenwandmodule aus Massivholz.

Nachverdichtung mit Holz-Treehouses in Hamburg

In der Hamburger Bebelallee wurden die obersten Geschosse
eines 1959 konventionell errichteten Geb&udekomplexes mit
sogenannten ,Baumhdusern” nachverdichtet. Das aufgestockte
Geschoss wurde in Holz gefertigt, Treppenhaus und Wohnungs-
trennwdnde hingegen aus Stahlbeton. Zu 104 Wohnungen
kamen nochmals 47 zwischen 90 und 140 m? hinzu.

Holzhaus Leipzig
In Leipzig-Lindenau wurde an der Ecke Zschochersche StraBe/

FelsenkellerstraBe ein Holzhaus in ein schwieriges, spitz zulau-
fendes und stark vom Verkehr umringtes Baugrundsttick einge-
passt. Hier entstanden auf fiinf Stockwerken vier Wohnungen
zwischen 120 und 195 m® und eine 430 m? groBe Gewerbeein-
heit. Das Gebdude erfiillt den KfW-55-Standard. Es erhielt den
Sdchsischen Staatspreis fir Baukultur 2019.

nalitit fiir den Baustoff, der in Osterreich, Deutsch-
land und in der Schweiz reichlich verfiigbar sei. Das
starke die lokale Wirtschaft und senke den CO,-
Eintrag noch weiter. Reisenthaler selbst wohnt in
einer Holz-Strohhaus-Kombination und lobt das
gute Raumklima, fiir das man fast ohne Ddmmung
auskomme. Zudem seien aus Holz gebaute Gebaude
komplett recycelbar und erdbebensicher, da das Ma-
terial Schwingungen gut aufnehmen konne.

Ein entscheidender Vorteil liegt auch in der Ener-
gieeffizienz des Holzes an sich. Es ddmmt etwa fiinf-
mal so viel wie eine reine Stahlbetonwand, die erst
aufwendig mit Polystyrol oder Mineralwolle (bei-
de wenig nachhaltig hergestellt) geddimmt werden
miisste. Holzh&duser erreichen also ohne zusétzliche
Dammung den KfW-40-Standard, wie er fiir Nied-
rigstenergiehduser gilt.

Holz im mehrgeschossigen (Wohnungs-)Bau

Das macht Holz zunehmend auch fiir den mehr-
geschossigen Bau interessant. In Minneapolis, der
bevolkerungsreichsten Stadt im US-Bundesstaat
Minnesota, steht als Pionier im mehrgeschossigen

Das HoHo in Wien: Die Idee entstand 2014, der Bau startete im Oktober

2016 und im Herbst 2019 wurde das Projekt fertiggestellt

Auch im Innenraum des HoHos spielt der Baustoff
Holz fur die verschiedenen gewerblichen
Nutzungsformen eine wichtige Rolle

Holzbau der siebenstdckige T3-Turm (T3 fiir Tim-
ber, Technology und Transit). Er wurde vorgefertigt
und nach dem Lego-Prinzip aufgebaut. Auf knapp
21.000 m? finden sich Biiro- und Ladenflachen. Es
war lange Zeit das grofite Haus seiner Art und konnte
zudem deutlich schneller als eine tibliche Stahlbeton-
konstruktion gebaut werden. >
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Baurechtliche Grundlagen fiir den
Wohnungsbau mit Holz

Grundlegend ist die Musterbauordnung MBO 2002, aus der die
Landesbauordnungen abgeleitet werden. Sie teilt die Gebdude in
mehrere Klassen ein. Fir den Wohnungsbau generell sind die GK 4
(von 7 bis zu einer Héhe von 13 m) und 5 (sonstige Gebdude mit einer

Héhe bis zu 22 m, die nicht unter die Sonderbauten fallen) interessant.

§ 14 MBO legt die Brandschutzanforderungen fest. Ersichtlich sind
diese in der Muster-Holzbaurichtlinie (2004 M-HFHHolzR), die fiir
Holzsystembauweisen wie Holzrahmen- oder Holztafelbau sowie

die Fachwerkbauweise gilt. Voraussetzung ist ein gewisser Grad der
Vorfertigung. Ausgenommen davon ist die Holzmassivbauweise wie
Brettsperrholz- und Blockbauweise. Die Erweiterung der Richtlinie fur
andere Massivholzbauweisen ist in dem neuen Entwurf der Richtline
von 2019 vorgesehen. Eine Ausnahme bieten Brettstapeldecken. Die
M-HFHHolzR soll folgende Risiken ausschlieBen: Brennen der tragen-
den und aussteifenden Holzkonstruktionen; Einleitung von Feuer und
Rauch in Wand- und Deckenbauteile; Ubertragung von Feuer und
Rauch.

Im holzreichen Kanada stand lange Zeit der
Weltrekordhalter — ein Studentenwohnheim mit 18
Stockwerken, in dem 400 Studenten leben und das
in nur zwei Jahren gebaut wurde. Hier wurde aus
Statikgriinden nur das Erdgeschoss in Stahlbeton
ausgefiihrt. Diese Bauweise findet sich bei vielen
Holzbauten, die aber auch uiber einen inneren Kern,
etwa fiir Aufziige, aus Stahlbeton verfiigen. Das Re-
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kord-Wohnheim wurde im letzten Jahr vom 84 m
hohen HoHo in Wien abgel6st (siehe ,Praxisbeispiele
fiir Holz im Wohnungsbau®).

In Deutschland ist das Bauen mit Holz begrenzt
auf fiinf Geschosse. Lediglich die Bundeslander Ba-
den-Wiirttemberg, Berlin, Hamburg und Nordrhein-
Westfalen haben ihre Landesbauordnungen geoffnet.
Hier kann man Holz auch fiir den Bau von mehr- und
vielgeschossigen Hausern in den Geb&audeklassen
(GK) 4 und 5 und gegebenenfalls auch fiir Hochhau-
ser verwenden. In Bayern kann unter bestimmten Vo-
raussetzungen ebenfalls etwas héher gebaut werden.

Wohngebdude mit Holz ,aufstocken”

Eine weitere Variante ist die Aufstockung von vor-
handenen Wohngebiuden mit Holzaufbauten. Fiir
diese Aufbauten, aber auch fiir alle anderen Holzbau-
ten kann die Holzstdnderbauweise genutzt werden.
Die Wiande bestehen etwa aus Massivholz-Scheiben
oder werden innen mit Gipsfaserplatten verkleidet.
Dachaufbauten kénnen auch massiv aus Holz gebaut
werden.

In Deutschland ist fiir den mehrgeschossigen
Bau ausschliefRlich die Bauweise mit Holztafel-, Holz-
rahmen- und Fachwerkbauweise vorgesehen (siehe
,Baurechtliche Grundlagen fiir den Wohnungsbau mit
Holz®). In Osterreich sind die Bestimmungen dhnlich
streng, allerdings kann hier ein Brandschutzkonzept
sowie eine Feuerwiderstandsklasse von 60 fiir das
oberste Geschoss bei einem Siebengeschosser und
fir die oberen zwei Geschosse bei Sechsgeschos-
sern reichen. Ein Brandschutzkonzept ist auch in

sTreehouses” heiBt dieses Projekt in der Hamburger Bebelallee. Die Aufstockung der Bestandsgebdude
aus den 1950er Jahren geschah mittels Leichtbaukonstruktion in Holztafel-Fertigbauweise

Bilder: Martin Lukas Kim; Frank Urbansky; Kaden+Lager
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der Schweiz verpflichtend. Hier muss das Vorhaben
von Anfang an durch einen Fachingenieur begleitet
werden.

Das ist auch ratsam. ,Vorurteile und fehlendes
Wissen sind die Hauptursachen, warum Holz und
Stroh weniger oft als Ziegel und Beton zum Einsatz
kommen®, so Reisenthaler. Alle Vorurteile, die der
Langlebigkeit, Feuerbestandigkeit, Insekten, Unge-
ziefer oder Schimmel gegeniiber gelten, seien langst
widerlegt und es fehle lediglich am Wissen — vor
allem auch bei Architekten und Handwerkern. In
Osterreich werde heute deutlich mehr mit Holz ge-
baut. Das habe traditionelle Griinde, weil in vielen
Gegenden Osterreichs Holz regional verfigbar sei
und schon immer mit Holz gebaut wurde, erklart
Reisenthaler. Dadurch sei viel Know-how da und auch
die Akzeptanz sei viel breiter, weil die Leute seit jeher
wissen, dass es funktioniere.

Doch auch in Deutschland lassen sich immer
mehr Wohnungsunternehmen auf dieses nachhal-
tige Material ein. Insbesondere Energieeffizienz und
die Schnelligkeit beim Bau sind schlagende Argu-
mente. —

Den Séchsischen Staatspreis fur Baukultur
erhielt 2019 dieses Leipziger Holzhaus

INTERVIEW MIT MARKUS LAGER

,Bauen mit Holz geht
schnell und prazise!”

Markus Lager ist Architekt bei der BDA
Kaden+Lager GmbH. Das Buro hat unter
anderem den Entwurf fir das jungst von
der Deutschen Gesellschaft fir nachhal-
tiges Bauen mit dem Nachhaltigkeits-
preis Architektur ausgezeichnete Holz-
Hochhaus ,Skaio” der Stadtsiedlung
Heilbronn (siehe DW 10/2019) vorgelegt.

Welche generellen Vorteile bietet das
Bauen mit Holz fiir die Wohnungswirt-
schaft als Bauherren?

Ich kann Thnen ein ganz konkre-
tes, aktuelles Beispiel nennen. Fiir den
Holzbau einer Universitdt mit rund
6.000 m? Nutzfliche haben wir neun
Wochen gebraucht. Ich denke, diese
Schnelligkeit ist es auch, die die Woh-
nungswirtschaft interessieren sollte.
Hinzu kommt, dass die Prazision beim
Bauen mit Holz deutlich héher ist. Das
wiederum senkt Kosten der Baustel-
leneinrichtung. Und ich kann ein Bau-
werk ganz anders denken. Der Holz-

bau muss nicht immer sichtbar sein.
Er kann sowohl mit hinterliifteten als
auch mit beliifteten Fassaden oder mit
einem (mineralischen) Warmedimm-
verbundsystem bekleidet werden.

Leider ist die Holzbauweise noch
nicht sehr verbreitet, obwohl es aus-
reichend Zimmereien gibt, welche die
Nachfrage bedienen konnten. Noch
sind es einzelne Pioniere aus der Woh-
nungswirtschaft, die an dieser Schnel-
ligkeit interessiert sind. Derzeit star-
ten wir sogar ein Projekt zum seriellen
Bauen. Wir nutzen also den Grundtyp
eines Hauses und iibertragen es auf
andere. Das spart dem Bauherrn auch
einen guten Teil an Honoraren.

Wo liegen die Fallstricke?

Man muss sich viel frither Gedan-
ken machen und detaillierter planen.
Diese Erfahrung ist nicht bei allen Pla-
nern vorhanden. Man muss sich ganz
Kklassisch mit dem Werkstoff beschafti-
gen. Fiir den Planer und Architekten ist

das erst einmal unbequemer. Letztlich
ist es aber so, dass ein Holzbau das
gleiche kann beziehungsweise kiinftig
kénnen muss wie ein Massivbau. Durch
die hohe Prazision kann ich sogar noch
hohere Qualititen erreichen.
Wo steht der Holzbau preislich?
Letztlich fiihrt fiir ein Wohnungs-
unternehmen, das nachhaltig bauen
will oder muss, kein Weg am Holzbau
vorbei. Andere, technisch ambitionier-
tere Supermaterialien waren zu teuer,
um etwa im geférderten Wohnungs-
bau eingesetzt werden zu kénnen. Holz
hingegen ist bei einer Tafelbauweise
kostengleich zur Massivbauweise. Eine
Vollholzbauweise ist etwas teurer. Aber
durch die deutlich schmaleren Winde
gewinnt man bei gleicher Bauflache
mehr Wohnraum. Das ist durchaus ein
Argument.

Danke fiir das Gesprdéch.
Die Fragen stellte Frank Urbansky.



26 BAUEN UND TECHNIK

INTERVIEW MIT DR. ERNST BOHM

, Wenn die Klima-
wende kein Lippen-
bekenntnis bleiben
soll, ist die Bau-
wende das Gebot
der Stunde®

Der Grindungsgesellschafter und lang-

spricht Gber seine Erfahrungen mit dem
mehrgeschossigen Holzbau im Bereich
des Wohnungsbaus.

Herr Dr. Béhm, B&O hat als Pionier auf
dem Bad Aiblinger Parkgeldande friih
Erfahrungen mit dem mehrgeschossi-
gen Holzbau gesammelt. Was hat Sie
bewogen, mit der ,City of Wood” auf
den Holzbau zu setzen?

Holz ist der dlteste Baustoff der
Welt. Heute erlaubt das Bauen mit Holz
einen hohen Vorfertigungsgrad bei
hochster Prazision und damit eine sehr
hohe Qualitit bei verkiirzten Bauzei-
ten. Dies waren fiir uns bereits Griinde
genug, mit Holz zu bauen. Wenn man
beim Bauen dann auch noch den Aus-
stofd von CO, reduzieren mdchte, fithrt
im Wohnungsbau am Bauen mit Holz
kein Weg vorbei. Unsere Intention war
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und ist, das Bauen mit Holz auch im
Geschosswohnungsbau zu etablieren.
Der erste Bauabschnitt in Bad
Aibling — die City of Wood I — ist nun
seit acht Jahren in Betrieb, der zweite
Abschn itt — City of Wood II — wird
nichstes Jahr realisiert, zusammen
mit der Reobert Bosch Wohnungsge-
sellschaft und der Wogeno Miinchen
eG. Mit jedem dieser Holzbauten pro-
bieren wir etwas Neues aus und se-
hen, wie sich dies in der Praxis, also
im bewohnten Zustand, bewihrt. Die
Erkenntnisse flieffen direkt in unser
Produktportfolio ein.
Welche Erfahrungen haben Sie mit dem
Holzbau gewonnen? Und was hat Sie
dabei liberrascht?

Unsere Erfahrungen mit dem
Holzbau sind durchgingig gut. Uber-
rascht hat uns ehrlich gesagt vor allem
der Megatrend des Bauens mit Holz,
der fester Bestandteil der Klimapolitik
wurde. Dass der Holzbau von der Woh-

nungswirtschaft und grofien
Teilen der Gesellschaft nun
allgemein akzeptiert und

jahrige Geschaftsfuhrer der B&O-Gruppe stark nachgefragt wird —

damit haben wir in dieser
Intensitat nicht gerechnet.
Wenn Sie sich lhre Holzbau-
ten vor Augen fiihren, ob
nun ,Holz4“ ,Holz8" oder
die Projekte am Dantebad,
Domagk- und Prinz-Eugen-
Park: Auf welches Gebdude sind Sie be-
sonders stolz und was zeichnet es aus?

Auf alle unsere Projekte gleicher-
maflen, denn jedes Einzelne besetzt
ein wichtiges Thema der Wohnungs-
wirtschaft.

Mit der Uberbauung des Parkplat-
zes am Dantebad in Miinchen konnten
wir zeigen, dass in kurzer Zeit ohne
Inanspruchnahme von raren und teu-
ren Baupldtzen auch in den Stddten
bezahlbare Wohnungen geschaffen
werden konnen. Aldi, Lidl und einige
Kommunen machen es bereits nach.
Im Domagkpark haben wir Werkswoh-
nungen fiir unsere Mitarbeiter gebaut.
Ganz nebenbei: Auch das Thema Mit-
arbeiterwohnen wird wieder an Be-
deutung gewinnen — nicht zuletzt, weil
Werkswohnungen fiir das Gewinnen
und Halten von Mitarbeitern hohe Re-
levanz haben.

Der Prinz-Eugen-Park — wir diir-
fen das auch mal sagen — hat die City

Bilder: B&O/Max Kratzer; Sebastian Schels
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of Wood in Bad Aibling als Vorbild
und ist das erste grofiere Quartier in
Deutschland in Holz und Holz-Hybrid-
Bauweise. Er wird ein wegweisendes
Vorbild fiir die zukiinftige Quartiers-
und Stadtentwicklung sein. Besucher
aus dem In- und Ausland stehen schon
heute Schlange.

Die Wohnungswirtschaft denkt lang-
fristig und hat immer auch die Be-
wirtschaftungskosten im Blick. Muss
sie sich beim Holzbau auf andere oder
neue Rahmenbedingungen einstellen?

Die Bewirtschaftungskosten bei
klassischer Bauweise und beim Holz-
beziehungsweise Holz-Hybrid-Bau
sind annéhernd identisch.

Manch einer wird sich fragen, wie
das sein kann. Der Fachmann weif3,
dass mehr als 80 % der Bewirtschaf-
tungs- und Instandhaltungskosten von
den Haustechnikgewerken abhingig
sind. Hier besteht zwischen einem
Bau in klassischer Bauweise und ei-
nem Holzbau kein Unterschied. Je-
denfalls bei Holz-Hybrid-Bauten mit
seinen Treppenhdusern und Decken
aus Stahlbeton ist nur die Konstruk-
tion der Auflenwand unterschiedlich.
Hier ist wiederum zu unterscheiden

,Mit welcher
Intensitit der
Holzbau von der
Wohnungswirtschaft
nachgefragt wird, hat
uns iiberrascht.”

Dr. Ernst Bhn

zwischen erstens der Tragkonstrukti-
on, zweitens der Warmedammung und
drittens der Wetterschale. Vollholz-
tragkonstruktionen sind dufierst lang-
lebig — sicher so langlebig wie Ziegel
und wohl langlebiger als Beton. Beim
Material der Warmeddmmung gibt es
kaum einen Unterschied. Die Frage von
unterschiedlichen Instandhaltungs-
kosten reduziert sich also auf die Wet-
terschale. Eine Holzverschalung hélt
regelmaflig 50 bis 70 Jahre und kann
entweder unbehandelt bleiben oder in
einem Zyklus von circa 20 Jahren ge-
strichen werden. Ob Warmedammver-
bundfassaden 50 bis 70 Jahre halten,
ist hingegen durchaus fraglich.
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Das Bauen mit Holz ist nicht nur ein einfacher Weg, eine groBe Menge CO,
einzusparen, es hat auch optisch seine Reize: hier das ,Holz4" genannte,
2010 errichtete viergeschossige Wohnhaus in der Bad Aiblinger City of Wood

Beim Holzbau denken Laien schnell an
den Brandschutz. Doch wie sieht es
mit der Feuchtigkeit aus? Der normale
Feuchteeintrag durch das Bewohnen
wird noch durch Liiftungstechnik gelést
werden kénnen. Doch wie schiitzt man
ein Holzgebdude gegen Fehlbedienung,
gegen Haarrisse in Rohrleitungen oder
gegen die ,Uberschwemmungen®, die
Kinder auslésen, wenn sie in der Wanne
Wellenbad spielen? Werden die Gebdu-
de genauso lange halten wie ein kon-
ventionell errichtetes Haus?

Das Thema Brandschutz ist mitt-
lerweile weitestgehend geldst. Hin-
derlich sind aber nach wie vor die
verschiedenen Regelungen in den 16
deutschen Bauordnungen sowie vor
allem die unterschiedlichen Vorgaben
in den Férderrichtlinien.

Das Thema Feuchtigkeit ist ernst
zu nehmen. Erfahrene Holzhausbau-
er konnen Feuchteeintrag vermeiden.
Grundsatzlich miissen jedoch auch
Wohnungen im Holzbau regelméaflig
beliiftet werden. Dem Einsatz von zu
viel Liiftungstechnik stehe ich zurtick-
haltend gegeniiber. Ein Holzgebaude
muss ohne weitere technische Einrich-
tungen dauerhaft und langlebig sein.

Im Geschosswohnungsbau bevor-
zugen wir Holz-Hybrid-Bauten, vor
allem mit Decken aus Stahlbeton. In-
sofern bestehen bei Rohrleitungsscha-
den und Uberschwemmungen keine
anderen Risiken als im klassischen Bau.
Im Ubrigen sind gegebenenfalls Holz-

auflenwinde leichter auszutauschen
als Ziegel- oder Betonwinde.

Ich bin tiberzeugt: Ein auf dem
Stand der Technik errichteter Holz-
Hybrid-Bau halt sicher langer als ein
Betonhaus mit Warmedammver-
bundsystemen und ebenso lange wie
ein klassischer Ziegelbau mit einem
ordentlichen Putz. Gegeniiber Wér-
meddmmverbundsystemen sehen wir
klare Vorteile fiir eine Wetterschale
aus Holz.

Wie sieht die baubezogene CO,-Bilanz
eines Holz- oder Holz-Hybrid-Gebédu-
des im Vergleich zu einem konventio-
nellen Gebdude aus? Auch hier entsteht
ja sogenannte ,graue Energie” bei
Rohstoffgewinnung, Verarbeitung und
Produktion, Transport und Errichtung ...

Sie sprechen etwas Wichtiges an:
Energieeinsparen beim Heizen von
Hausern steht seit Jahren im Mittel-
punkt der Diskussion und auch der ge-
setzgeberischen Anstrengungen. Das
Thema CO,-Ausstof beim Bauen an
sich, die sogenannte ,graue Energie®,
riickt nun immer mehr in den Fokus
der Betrachtungen, und das sehr zu
Recht.

Auf dem B&O-Parkgeldnde in Bad
Aibling kénnen wir die ékologischen
Vorteile des Holzbaus nun selbst ein-
deutig belegen. Seit September 2020
stehen dort unsere Forschungshauser:
drei Mal das gleiche Haus — einmal aus
Leichtbeton, einmal aus Holz und ein-
mal als Ziegelbau. Die TU Miinchen >
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hat die Unterschiede beziiglich der
CO,-Emissionen genau ausgerechnet.
Das Ergebnis: Das Holzhaus bindet
deutlich mehr CO,-Emissionen, als
beim Bau des Ziegelhauses emittiert
wird. Im Vergleich zum Betonhaus ist

,Definiert man in den
Vergaberichtlinien,
dass nur Holz aus
einer gewissen Ent-
fernung vom Bauort
verwendet werden
darf, kann man nicht
viel falsch machen.“

Dr. Ernst B6hm

die Differenz noch eklatanter. Die Be-
rechnungen sprechen fiir sich. Wer es
mit der Klimaneutralitit ernst meint,
muss verstiarkt mit Holz bauen.

Die Vorstellung, dass der Forster aus
dem Nachbarkreis durch seinen nach-
haltig bewirtschafteten und 6kologisch

zertifizierten Wald lauft und fir mein
Holzhaus die passenden Baume aus-
sucht, die dann fair bezahlte Holzfaller
mit gliicklichen Pferden aus dem Wald
ziehen, dirfte eine idealisierte Vorstel-
lung sein. Ist die Holzwirtschaft eine
eher regional organisierte Branche
oder, wie viele Teile der Bauwirtschaft,
ebenfalls eine international agierende
Industrie? Und kann man Labels, Zerti-
fikaten und Siegeln liberhaupt trauen?

Das mit den gliicklichen Pferden
wird sicher nicht eintreten. Im Ubrigen
ist das auch gut so, denn das Féllen
von Baumen ist eine der gefihrlichsten
Arbeiten tiberhaupt. Pro 100.000 m?
Holzeinschlag miissen wir leider ein
Menschenleben bedauern. Und schwe-
re Verletzungen sind keine Seltenheit.
Deshalb sehe ich in der industriellen
Bewirtschaftung von Nutzwéildern
mehr Vorteile als Nachteile.

Auch die Holzwirtschaft ist inter-
national organisiert. Das beste Beispiel
diirfte Ikea sein: Das Holz fiir die M6bel
wird weltweit bezogen. Dennoch kann
der Forster aus dem Nachbarkreis sei-
nen Wald nachhaltig und &kologisch
bewirtschaften. Und wenn man in den

Ein Beispiel fir den modernen Wohnungsbau in Holz-Hybrid-Bauweise
steht in Minchen: die Werkswohnungen am Domagkpark
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Vergaberichtlinien klar definiert, dass
nur Holz aus einem Umkreis von bei-
spielsweise 400 km Entfernung vom
Bauort verwendet werden darf, so
kann man auch sicherstellen, dass das
Holz nicht allzu weit durch die Gegend
gefahren wird.

Von Labels, Zertifikaten und Sie-

geln halte ich nicht so viel. Verwendet
man Holz aus Mitteleuropa, wo hohe
gesetzliche Standards beziiglich der
nachhaltigen Bewirtschaftung von
Waildern gelten und diese auch wei-
testgehend eingehalten werden, kann
man nicht viel falsch machen.
Wo sehen Sie die groBten Potenziale
fiir den Holzbau: im mehrgeschossi-
gen Neubau, bei der Aufstockung und
dem ergdnzenden Bauen im Bestand
oder bei der seriellen Sanierung von
Geschosswohnungsbauten?

Bisher hat sich die Klimapolitik vor
allem auf die Energie- und Verkehrs-
wende konzentriert. Die ,Bauwende”
ist aber das Gebot der Stunde, wenn
wir es bei der angestrebten Klimawen-
de nicht nur bei Lippenbekenntnissen
belassen wollen. Zudem ist das Bauen
mit Holz der einfachste Weg, um mit
einem vergleichsweise geringen finan-
ziellen Einsatz die grofRtmdgliche CO,-
Einsparung zu erreichen. Und dies gilt
sowohl im mehrgeschossigen Neubau
als auch bei der Aufstockung.

,wer es mit der
Klimaneutralitit
ernst meint, muss
verstirkt mit Holz
bauen.“

Dr. Ernst B6hm

Beim Bauen im Bestand spielt das
Holz seine Vorteile durch weniger
Larmbeldstigung und kiirzere Bauzei-
ten aus. Und bei der seriellen Sanie-
rung von Geschosswohnungsbauten
diirften Holzrahmenkonstruktionen
anderen technischen Losungen iiber-
legen sein.

Was hemmt lhrer Meinung nach den
Holzbau? Was miisste anders werden?

Ich kann mich nur wiederholen:
Schwierig sind immer noch die un-
terschiedlichen Regelungen in den 16
deutschen Bauordnungen und insbe-

Bilder: B&O; B&O / Sebastian Schels
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sondere die Vorgaben der unterschied-
lichen Forderrichtlinien.

Ein besonderes Problem stellt der
Grundsatz der losweisen Vergabe im
deutschen Vergaberecht dar. Dies ist
mit dem Holzbau nicht zu vereinbaren.
Zusammengefasst kann man aber sa-
gen: Ein Bauherr bekommt einen Holz-
bau, wenn er einen Holzbau haben will.
Denn grundsétzlich ist dem Vergabe-
recht das Leistungsbestimmungsrecht
des Bauherrn vorgelagert. Dann muss
er allerdings schliissig begriinden, wa-
rum beim Holzbau eine Fachlosver-
gabe nicht sinnvoll ist. Dies ist zum
Beispiel im Forschungsbericht ,lean-
Wood“ der TU Miinchen gut erliutert.

Und noch ein Punkt: Wenn Sie Holz
verbrennen und zum Beispiel mit Holz-
pellets heizen, gilt hierfiir ein reduzier-
ter Mehrwertsteuersatz von 7 %. Wenn
Sie jedoch mit Holz bauen, also CO,
speichern und die Bewirtschaftung der
deutschen Wilder unterstiitzen, gilt
hierfiur der volle Mehrwertsteuersatz,
also 19 %. Umgekehrt wire es besser.

Vielen Dank fiir das Gespréch.
Das Interview fuhrte Olaf Berger.

Weitere Informationen:
www.bo-gruppe.de/bau/holzbau
www.leanwood.eu, www.einfach-bauen.net

BAUEN UND TECHNIK 29

CO,-Bilanz der Forschungshauser

GWP A* der Gebdude in kg CO,dq

e

Leichtbeton Holz massiv Mauerwerk
163.154 109.625

* Global Warming Potential

Die drei Forschungshéuser auf dem B&O-Parkgelénde in Bad Aibling wurden

im Rahmen des Forschungsprojekts ,Einfach Bauen. Ganzheitliche Strategien

fur energieeffizientes, einfaches Bauen” errichtet, das die Wechselwirkung von
Raum, Technik, Material und Konstruktion untersucht

HAUFE.

ALLES UNTER EINEM DACH

VON PRINT
INS WEB MIT NUR
EINEM KLICK!

Neuigkeiten aus dem Quartier, Termine oder lhre
Unternehmenswerte — mit einem mafgeschneiderten
Magazin erreichen Sie lhre Mieter und Mitglieder.
Von der Redaktion iiber die Gestaltung bis zum
Briefkasten lhrer Mieter sind wir lhr zuverlassiger
Partner fiir eine erfolgreiche Kommunikation.

Vereinbaren Sie Ihren Beratungstermin:
kontakt@haufe-newtimes.de
Tel. 040 520 103 22
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HOLZBAU UND WOHNGESUNDHEIT

Ist 0ko gleich gesund?

Als nachwachsender Rohstoff bringt Holz einige
Vorteile in Sachen Nachhaltigkeit mit. Wie sieht es
bei der Gesundheit aus? Ein Uberblick.

Von Volker Lehmkuhl

N Wethaatashan, - o 1o 0) !

Holz hat als nachwachsender Naturbaustoff ein positives Image.
In der Summe kommt es aber nicht nur auf die Bauweise der Gebdudehdille an

DW 01/2021

Fotos: SHI/Jacoby; Schwérer Haus/Jiirgen Lippert
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on einem Boom der Holzbauweise beim
mehrgeschossigen Bauen zu sprechen
ist (noch) tibertrieben. Dafiir sind die
Marktanteile bei grofen Wohnbaupro-
jekten vergleichsweise gering. Aber Ob-
jekt fiir Objekt erobert sich der nach-
wachsende Rohstoff eine stirkere Bedeutung. Die
Diskussion um nachhaltiges Bauen, Stichwort CO,-

BAUEN UND TECHNIK 31

Raumluftmessungen sind wie eine Hauptuntersuchung fir geprift

Speicher, wirkt als Treiber. Ebenso die elementierte
Vorfertigung, die sich nicht nur in engen stadtischen

geslindere Gebdude. Bauherren kdnnen so liberpriifen, ob bei Planung und
Ausflihrung sorgfdltig mit emissionsarmen Baustoffen gearbeitet wurde

Quartieren durch kiirzere Bauzeiten vor Ort bezahlt
machen kann.

Haufig wird in Diskussionen pro und contra
Holzbau auch der gesundheitliche Aspekt in Stellung
gebracht. Das Naturmaterial hat hier ein positives
Image. Doch stimmt das mit der Realitdt und den
Fakten tiberein? Und wie relevant ist der konstruktive
Baustoff fiir die Gesundheit im Gebaude?

Worliber reden wir denn?

Eine differenzierte Betrachtung lohnt sich. Geht es
um eine Holzstidnderbauweise, in der das massive
Holz vorwiegend statische Aufgaben iibernimmt und
die aussteifende Wirkung durch Plattenmaterialien
erreicht wird? Ddmmstoffe in den Gefachen

gen dann fiir den nétigen Warmeschutz.
Oder geht es um Konstruktionen aus Brett-
schichtholz fiir Wande und Decken, deren

und als Warmedammverbundsystem sor- ﬁ !

L}

Sprechen wir von massivem Holz oder von

3

nutzern auswirken, so Riither. ,Die gezielte Auswahl
von ,emissionsarmen‘ Produkten liefert in diesem
Zusammenhang einen wertvollen Beitrag fiir eine
gute Raumluftqualitat.”

Wissenschaftliche Fakten
statt vorgefasster Meinung

Auch bei den Gesundheitsaspekten lohnt eine Diffe-
renzierung. So punktet der moderne Holzbau dank
industrieller Prazisionsfertigung in der Halle mit
seiner trockenen Bauweise. Statt mit Beton oder
manchen Massivbaustoffen eingebrachtes Wasser

verarbeitete und gegen Witterung geschiitzte Holz-

| &
massiver Holzanteil deutlich héher ist? \k . | langwierig wieder herauszutrocknen, sind korrekt
U
~

Holzwerkstoffen? Letztere bestehen héufig konstruktionen von Beginn an vergleichsweise tro-
aus Spanen unterschiedlicher Gréfie, die Volker Lehmkuhl cken. Die Gefahr von Schimmelwachstum bereits im
mithilfe von Klebstoffen in industriellen  freier Fachjournalist Neubau oder nach Bezug und dadurch entstehende
Verfahren ihre konstruktiven und bauphy- HERRENBERG Gesundheitsprobleme sind geringer.

sikalischen Eigenschaften erlangen.

,Da Wohngebaude heutzutage zwecks Energie-
einsparung stark abgedichtet sind, haben sie nur
einen geringen natiirlichen Luftwechsel. Luftfremd-
stoffe werden daher weniger durch die Aufienluft,
sondern vielmehr durch Quellen im Innenraum ein-
getragen. Dazu zdhlen neben Aktivititen der Nutzer
insbesondere Bauprodukte, Mébel und andere Ein-
richtungs- und Gebrauchsgegensténde®, sagt Norbert
Riither vom Fraunhofer-Institut fiir Holzforschung,
Wilhelm-Klauditz-Institut WKI. Emissionen von
Bauprodukten kénnten sich daher nachteilig auf die
Gesundheit und das Wohlbefinden von Gebaude-

Wichtigster MaRstab zur Bewertung der ge-
sundheitlichen Qualitit eines Gebaudes sind die
Emissionen fliichtiger organischer Verbindungen
(VOC = volatile organic compounds). Diese Grup-
pe aus mehreren hundert Einzelsubstanzen nimmt
bei behoérdlichen Empfehlungen wie dem Schema
des Ausschusses zur gesundheitlichen Bewertung
von Baustoffen (AgBB) eine zentrale Rolle ein. Mit
der Ubernahme der Musterverwaltungsverordnung
Technische Baubestimmungen (MVV TB) in alle 16
Landesbauordnungen haben die Vorsorgewerte des
AgBB-Schemas als Mindeststandards Eingang in
das Bauordnungsrecht gefunden. Ein Blick in die »
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Anlage 8 der MVV TB ,Anforderungen an bauliche An-
lagen hinsichtlich des Gesundheitsschutzes (ABG)“
klart tiber diese Mindestanforderungen auf. Ob das
Prinzip der gesundheitlichen Vorsorge im Bauord-
nungsrecht Bestand hat, bleibt abzuwarten (siehe
Kasten auf Seite 33)

Auch fiir Gebédudezertifizierungen nach BNB,
DGNB, LEED, BREEAM oder NaWoh sind VOC der zen-
trale Parameter. IThre Konzentration lasst sich nach
DIN EN 16516 in der Raumluft gut messen, nachwei-
sen und bewerten. Nichtfachleute der Innenraum-
hygiene schauen hier auf den VOC-Summenwert
(total volatile compounds, TVOC). Dieser Wert findet
sich in Zertifizierungsunterlagen und ist Maf3stab fiir
die Gesundheit im fertigen Gebaude.

Hinsichtlich der VOC-Emissionen weist Holz, ob
als Massivholz oder als Holzwerkstoff, tendenziell
hohere Werte auf als mineralische Baustoffe. Je nach
Holzart kann Massivholz sehr geringe, nicht gesund-
heitsschéddliche Mengen an Formaldehyd emittieren.
Kiefernholz erhilt seinen typischen Geruch durch
holzeigene Terpene. Diese flieflen in den TVOC-Wert
mit ein, auch wenn etwa der Holzgeruch von vie-
len Menschen als angenehm wahrgenommen wird.
Manche Allergiker empfinden dies allerdings anders.

Liegt ein Bauvorhaben bei der abschlieffenden
Raumluftmessung knapp unter oder tiber dem Emp-
fehlungs- oder Grenzwert fiir die Raumluftqualitit,
kénnen VOC-Emissionen aus Holz- oder Holzwerk-
stoffen in der Gesamtbetrachtung fiir die Nutzer eben-

Angenehmes Raumklima, hoher Schallschutz und CO,-neutrale Bauweise sprechen
fur den Einsatz massiver Holzbauteile, hier am Beispiel des Stuttgarter
Mehrfamilienhauses ,MaxAcht”
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CO,-neutral ohne Leim und
(fast) ohne Schrauben

Klimafreundlicher Holzbau geht nur mit Leim und vielen Schrauben?
Nicht wenn es nach den Beflirwortern der Vollholzbauweise geht. Viel
massives Holz speichert hier viel CO,. Ein Beispiel fir CO_-neutrales
Bauen ist das viergeschossige Mehrfamilienhaus MaxAcht in Stuttgart.
Das mit allen nétigen Zulassungen fiir das enge Stadtareal versehene
Holzbausystem stammt von einem Hersteller aus Stidtirol. MaBgefertigte
Elemente aus Fichtenholz bilden die tragenden Wénde, eine lose in die
Fassadenkonstruktion eingelegte Mineralfaserddmmung verbessert den
Wdarmeschutz. Spezielle Gratleisten halten die drei Schichten Kanthélzer
ohne Schrauben und ohne Leim zusammen. Spezielle Metallverbinder
sorgen fur den Zusammenhalt der Elemente. ,Zusétzlich zur Kompensa-
tion der CO,-Emissionen erreichen wir ein tolles Raumklima. Die groBe
Holzmasse gleicht Feuchte- und Temperaturschwankungen sehr gut aus
und die clevere Konstruktion verhindert, dass sich die Bauteile verziehen”,
erklart Architekt Oliver Hilt vom Stuttgarter Biro Architekturagentur.

www.architekturagentur.de

so einen Unterschied machen, wie fiir eine angestreb-
te Zertifizierung. Das Umweltbundesamt empfiehlt
einen Wert von weniger als 1.000 pg/m? nach der Fer-
tigstellung und langfristig einen Wert von 300 pg/m?
in der Raumluft. Die genannten Zertifizierungssyste-
me honorieren teilweise noch niedrigere Werte mit
einer besseren Bewertung.

Formaldehyd kaum noch
ein Thema

Der Stoff, der vor vielen Jahrzehnten
die Holzbauweise, genauer Holzwerk-

o stoffe wie zum Beispiel Spanplatten,

in Verruf brachte, ist heute im Neubau
kaum noch ein Thema. Formaldehyd ist
dank neuer Klebetechniken in deutlich
geringeren Mengen in Holzwerkstof-
fen enthalten. Die in Deutschland seit
2020 geltende Priifnorm DIN EN 16516
halbiert den zuldssigen Formaldehyd-
wert aus Holzwerkstoffen nochmals.
Produkte mit der Branchenbezeich-
nung E O5 (offiziell E1 D2020) wei-
sen maximal nur noch halb so hohe
Formaldehydemissionen auf als bis-
her. Auf dem Markt finden sich sogar
Produkte, die laut Herstellerangaben
nur ein Zehntel des frither zuldssigen
Wertes in die Raumluft abgeben.
Auch chemischer Holzschutz hat
seit Einfithrung der Norm DIN 68800 in
Innenrdumen nichts mehr zu suchen.
Das richtige Holz und die passende
Konstruktion machen aus dem Natur-
produkt einen langlebigen und war-
tungsarmen Baustoff. Wenn Baufirmen

Fotos: Jirgen Pollak; SHI/Jacoby
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Hochwertiger urbaner Wohnungsbau funktioniert in klimaschonender
Vollholzbauweise, wie das Baugruppenprojekt ,MaxAcht” beweist

3

oder Holzhausanbieter allerdings von ,schadstofffrei*
sprechen, sollte man hellhérig werden. Denn das gibt
es im Zeitalter der Raumluftmessungen beziegungs-
weise der Gaschromatographen' nur extrem selten;
emissionsarm aber schon.

Das Gesamtpaket zahlt

Doch wie relevant ist die Entscheidung fiir oder ge-
gen eine Bauweise fiir die gesundheitliche Qualitat
des fertigen Gebdudes? ,Ein Gebdude besteht aus vie-
len hundert Baustoffen, wird von einem Dutzend oder
mehr Gewerken erstellt“, betont Peter Bachmann. Der
Geschiftsfithrer des Sentinel Haus Instituts, selbst
gelernter Schreiner, hat mit seinem Unternehmen ein
Konzept erarbeitet und erfolgreich angewendet, mit
dem Gebdude jeden Typs und jeder Bauweise gesund
geplant und errichtet werden konnen. Die Basis ist

Das ,Vogelnest” im Freiburger Stadtteil Vauban
war 2007 einer der ersten viergeschossigen Holz-
bauten. Der Bau wurde durch ein gesundheitliches
Qualitatsmanagement begleitet
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auch hier eine Gesamtbetrachtung: ,Es niitzt nichts,
nur auf die Gebaudehiille zu schauen. Was zahlt, ist,
dass alle fiir die Raumluftqualitét relevanten Produk-
te, sei es die Versiegelung des Parketts oder das Sili-
kon im Bad, iiber gute und gesicherte gesundheitliche
Eigenschaften verfligen, betont Bachmann. Mit dem
Sentinel-Portal bietet das Unternehmen eine um-
fassende Datenbank gepriifter Baustoffe und einen
einfachen Weg durch den Dschungel der Priiflabel an.
Entscheidern in der Wohnungswirtschaft empfiehlt
Bachmann, die gesundheitliche Qualitat des fertigen
Gebdudes in den Vertrdagen mit Planern, General-
iibernehmern und Handwerkern festzuschreiben,
durch ein Qualitatsmanagement auf der Baustelle zu
sichern und mit einer Raumluftmessung tiberpriifen
zu lassen — unabhéngig von der Bauweise. —

" Analysemethode zum Auftrennen von Gemischen in einzelne chemische
Verbindungen

Weitere Informationen:
www.uba.de = Suchbegriff Innenraumhygiene
www.sentinel-haus.de
www.wki.fraunhofer.de

Plattenwerkstoffe im Fokus

Im Holzbau spielen Plattenwerkstoffe eine wichtige Rolle. Sie steifen

die Konstruktion aus, bilden teilweise die luftdichte Ebene und sind die di-
rekte Unterlage fiir den Wandbelag. In den vergangenen Jahren standen
in gesundheitlicher Hinsicht vor allem Grobspanplatten (OSB) in der Dis-
kussion. Bereits seit 2006 haben die Bundesanstalt fir Materialforschung
und -prifung (BAM) und das Umweltbundesamt vor allem in OSB-Plat-
ten aus Kiefernholz hohe Emissionen von Aldehyden bemdngelt. Diese
VOC kénnen zu unangenehmen Gerlichen, Belastungen der Atemwege,
Reizungen der Schleimhdute und Kopfschmerzen fiihren. Da Platten-
materialien im Holzbau groBflachig an bis zu allen sechs Raumflachen
zum Einsatz kommen, ist ihr Einfluss auf die Raumluftqualitat hoch. Die
Problematik fur Investoren: Nicht fir alle OSB-Produkte konnte eine gesi-
cherte gesundheitliche Qualitat gewdhrleistet werden. Diese hdngt stark
von der eingesetzten Holzart ab. Mittlerweile sind emissionskontrollierte
Produkte auf dem Markt. Seit Einflihrung der MVV TB und der Priifnorm
DIN EN 16516 sind fir OSB- und andere Spanplatten Nachweise der VOC-
Emissionen erforderlich. Ob die Nachweispflicht dauerhaft Bestand hat,
bleibt allerdings abzuwarten. Am 7. Oktober 2020 hat der Verwaltungs-
gerichtshof Baden-Wirttemberg nach Klage von Herstellern im Haupt-
sachverfahren die Anforderungen an VOC-Emissionen aus OSB-Platten
in den Technischen Baubestimmungen des Landes fiir unwirksam erklért
(8 S 2944/18). Dies kénnte Auswirkungen auf das Vorsorgekonzept in der
MVV TB insgesamt haben, da der VGH Anforderungen, die der bloBen
Gefahrenvorsorge dienen, als unzuldssig erklart. Emissionsgeprifte
Alternativen gibt es gleichwohl: Aus Holz, aber auch aus mineralischen
Rohstoffen, etwa aus Gipsfaser.
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SERIELLE SANIERUNG

DW 01/2021

Holzbau auf dem

Vormarsch?

Der Holzbau spielt bei der energetischen

Optimierung groBer Wohnungsbestdnde bislang
eher eine Nebenrolle. Das kénnte sich durch

Energiesprong andern.

Von Volker Lehmkuhl

ie Ansagen sind eindeutig — sowohl auf
nationaler wie auf européaischer Ebene:
Der Gebaudebestand soll und muss bis
2050 klimaneutral werden. So plant die
EU-Kommission jedes Jahr mehr als
doppelt so viele Gebaude wie bisher
zu sanieren, EU-weit insgesamt 35 Mio. bis 2030. Mit
der jetzigen Sanierungsquote um die 1 % ist
das nicht zu schaffen. Nicht ausschliefRlich

mit den bisher verwendeten Technologien %

|

und nicht mit dem absehbaren Mangel von IR
Fachkraften am Bau. | e
Grofde Hoffnungen setzen Akteure der \

Wohnungswirtschaft, Klimaschiitzer und
Politik deshalb auf das in den Niederlanden

g

»
N

entwickelte Energiesprong-Prinzip. Das Volker Lehmkuhl
Zauberwort lautet serielle Sanierung. Statt  freier Fachjournalist
HERRENBERG

Fassaden und Déacher baugleicher Gebdude
kleinteilig und handwerklich zu ddmmen,
sollen industriell vorgefertigte und innerhalb weni-
ger Tage montierte Wand- und Dachelemente den
Energiebedarf fiir die Raumheizung so weit sen-
ken, dass die Gebdude mit Warmepumpen beheizt
werden konnen. Fenster und Tiiren sind bereits in
die Wandelemente integriert, sodass die Koordina-
tion der Gewerke entfallt und die Arbeiten vor Ort
deutlich schneller vonstattengehen. Koordiniert wird
Energiesprong in Deutschland von der Deutschen
Energieagentur Dena.

Die Technikzentralen stehen separat neben den
Gebduden. Regenerativ erzeugter Strom fiir War-
mepumpen fiir die Haushalte soll von grof3flichigen

Photovoltaikmodulen auf den Dachern kommen.
Im Sommer speisen die Gebaude iiberschiissigen
Strom ins Netz ein. Ubers Jahr ist die Energiebilanz
ausgeglichen und liegt netto bei null. Verbunden
wird dies mit einer Sanierung der technischen Ge-
baudeausriistung. Die Kanile von Liiftungsanlagen,
Steigleitungen und Ubergaben an die Wohnungen
sind in die Fassadenelemente integriert und machen
eine Strangsanierung im Gebaude deutlich einfacher
oder sogar tiberfliissig. Dank eines dreidimensionalen
Computerscans des ganzen Gebaudes und einer mil-
limetergenauen, computergesteuerten Vorfertigung
reduziert sich die Beeintrachtigung der Bewohner,
monatelange Einriistungen gehoren der Vergangen-
heit an. Soweit das Prinzip.

Die Chancen sind riesig, die
Herausforderungen auch

,Allein in Koln gibt es mehrere 10.000 Wohnungen,
die prinzipiell fiir eine Sanierung nach dem Ener-
giesprong-Prinzip in Frage kommen®, sagt Thomas
Meifdner, Vorstandsmitglied der vor 100 Jahren ge-
griindeten Wohnungsbaugenossenschaft am Vorge-
birgspark eG (WGaV). Sein Unternehmen will unter
den ersten sein, die ein Pilotprojekt seriell sanieren.
Zwei baugleiche, 1962 gebaute Mehrfamilienhduser
mit je acht Wohnungen mit zwei und drei Zimmern
in der Schwalbacher Strae sind dafiir vorgesehen.
Ende 2020 sollte das Projekt abgeschlossen sein.
Doch jetzt ist die Realisierung auf Mitte 2021 ver-
schoben. Der Grund: Der Generaliibernehmer, die
Berliner Ecoworks GmbH, hat sich zuriickgezogen.

Foto: Taglieber Holzbau GmbH
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,Fur uns ist das Projekt zurzeit wirtschaftlich nicht
zu realisieren®, gibt deren Geschiéftsfithrer Emanuel
Heisenberg offen zu. Dabei hatte das Technologie-
Start-up in Hameln vielbeachtet bereits zwei Gebdu-
de nach dem Energiesprong-Prinzip in Holzbauweise
saniert. Allerdings in unbewohntem Zustand. Jetzt
will Ecoworks nach neuen Effizienzpotenzialen su-
chen und ,,gemeinsam mit einem Baukonzern kom-
merziell 2022 in den Markt zurtickkehren.

Reallabor ist gestartet

Interessierte Augen richten sich deshalb weiter
Richtung Westen, nach Ménchengladbach-Hardt.
Die Diisseldorfer LEG Immobilien AG verfiigt dort
iiber ein Quartier, bestehend aus 25 baugleichen,
zweigeschossigen Gebauden mit vier bis sechs Woh-
nungen, gebaut 1956. Deren Energieeffizienzklasse
H ist bauzeittypisch unterdurchschnittlich. Gleich-
zeitig ist der Gebaudetyp in vergleichbarer Bauform
deutschlandweit sehr haufig. Die LEG hat Anfang
2020 drei Bauunternehmen, B&O aus Bad Aibling, die
Fischbach-Gruppe aus Essen und die Renolution BV

g Ll

Gut ausgebildete Fachkréfte auf der Baustelle sind auch bei hohem Vorfertigungsgrad Grundlage des
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Expertise aus den Niederlanden

Die meiste Erfahrung mit Energiesprong hat man in den Niederlanden.
Rund 5.000 Gebd&ude wurden dort bereits nach dem innovativen Prinzip
saniert, meldet die Dena. Eines der Unternehmen, die bereits auf konkre-
te praktische Erfahrungen mit seriellen Sanierungen zuriickgreifen kén-
nen, ist Renolution BV. Das Unternehmen setzt fiir die Fassadenelemente
auf eine hochwertig gedadmmte Stahlrahmenkonstruktion, berichtet CEO
Jan Willem Sloof. Die luftdichte und diffussionsoffene Leichtstahlkonst-
ruktion, auf der Dach- und Fassadenelemente montiert sind, ist werksei-
tig mit Fenstern versehen. Die Kombination aus einem Stahlskelett und
Fassadenelementen wiegt je nach Projekt und Fassade zwischen 30 und
50 kg/m”. Ein zusdtzliches Fundament sei daher nicht mehr erforderlich.

aus Haaksbergen in den Niederlanden, beauftragt. Sie
sollen fiir jeweils ein Drittel der Gebaude ein seriell
nutzbares Sanierungsverfahren nach dem Energie-
sprong-Prinzip entwickeln und diese Gebdude zu
einem Net-Zero-Standard modernisieren. ,Gerade
die Erprobung unterschiedlicher Konzepte bei »

". % II. J i i — L
’
‘l .’r ” !

Werkerfolgs. Die Quadratmeterleistung und die Geschwindigkeit steigen aber enorm
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Neue Holzfassade und Dachelemente mit Photovoltaik: So sahen die
Ecoworks-Entwiirfe fur die beiden Geb&ude der WGaV aus

vergleichbaren Rahmenbedingungen und der offene
Austausch nicht nur zwischen den Projektbeteiligten,
sondern auch mit anderen Wohnungseigentiimern
und Bauunternehmen machen das Projekt so span-
nend. Die zu erprobenden Verfahrenstechniken ver-
sprechen, durch ihre Skalierbarkeit die notwendigen
Kostenvorteile zu generieren. Daher haben wir uns
gemeinsam mit der Dena vorgenommen, dhnlich dem
Open-Source-Konzept bei der Softwareentwicklung,
die Erkenntnisse transparent zu machen, um schnel-
ler in die Skalierung zu kommen®, sagt Dr. Volker
Wiegel, COO der LEG. ,,Am Anfang werden die Kosten
aufgrund der bislang geringen Erfahrungswerte und
des hohen Innovationsanteils noch hoch sein, daher
sind die angedachten Férdermittel zur Entwicklung
serieller Modernisierungsverfahren umso wichtiger,
um starten zu kénnen®, betont Wiegel.

Holz dammt Stein

Fragt man bei den beauftragten Unternehmen nach,
sieht es tatsdachlich nach einem Aufschwung fir
den Naturbaustoff Holz aus. ,Eine zentrale Rolle in
unserem Konzept spielt die Holzbauweise®, betont
Nadin Bozorgzadeh auf Nachfrage. Sie koordiniert
und verantwortet das Projekt in der Bochumer Nie-
derlassung der B&O-Gruppe. Der bundesweit tati-
ge Holzsystem-Bauer mit Sitz im bayerischen Bad
Aibling sieht in der seriellen Sanierung eine gute
Erweiterung des eigenen Portfolios. ,,Wir stellen seit
Jahrzehnten im Neubau hochgedammte Fassaden-
elemente her, das lidsst sich auch auf den Bestand
iibertragen®, so Bozorgzadeh. Die Herausforderung
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sei, 90 % Gleichteile zu haben und mit den restlichen
10 % die Anpassung an den Bestand zu erreichen. Dies
sei mit der Holzrahmenbauweise und der Bearbei-
tung auf computergesteuerten Anlagen gut méoglich.
Gedammt wird meist mit Zellulose, alternativ mit
Mineralfaser. Die im Vergleich zur Massivbauweise
leichten Fassadenelemente stehen je nach Grofie
und Gewicht auf einem eigenen Fundament vor der
Bestandswand oder werden daran aufgehéngt. Die
optionale Holzverkleidung verkérpere sehr gut den
Nachhaltigkeitsgedanken, so Bozorgzadeh. Strategi-
sches Ziel der B&O-Gruppe sei es, ,in einigen Jahren®
eine Cradle-to-Cradle-Zertifizierung fiir ein Bausys-
tem zu erlangen, das am Ende seiner Lebensdauer
wiederverwendet werden konne.

Und in Kéln soll B&O zudem die Sanierung der
beiden WGaV-Gebaude in der Schwalbacher Strafie
realisieren.

Die Hauser der WGaV in der Schwalbacher StraBe
dienen als Prototypen fiir eine Sanierung nach
dem Energiesprong-Prinzip, die B&O nun realisiert

Mit nahezu komplett in der Halle vorgefertigten
Modulen soll die Montage beschleunigt und durch
Skalierung Kostenvorteile erzielt werden

Auf modernen Holzbau setzt auch die Fischbach-
Gruppe aus Gelsenkirchen. Der nach eigenen Aus-
sagen ,grofie und gute Partner” der LEG Immobilien
mit Kompetenzen unter anderem bei Dachsystemen,
Fassadentechnik und Fensterbau sowie TGA will die
Energiezentralen der Gebdude in unterirdischen,
»Ground Cubes® aus Beton unterbringen. Sogenannte
Back-Packer, dezentrale Versorgungseinheiten, sind

Fotos: Ecoworks GmbH; Dominik Schiller Ando Media; Taglieber Holzbau GmbH
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dann je Wohneinheit als kleine Erker in die Fassaden-
elemente integriert. Sie stellen die Anbindung an die
Hausinstallation her und beinhalten eine Liiftungs-
anlage, berichtet Fischbach-Geschéftsleiter Fred ten
Bosch. Fiir den Holzbau hat sich das
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Solche baulichen und bauphysikalischen Details
sauber und dabei wirtschaftlich und kostengiinstig
zu ddmmen , ist eine der Herausforderungen bei der
seriellen Sanierung. ,Holz ist natiirlich auch mit Blick
auf die Nachhaltigkeit ein sehr interessanter Baustoff.

Bauunternehmen die HU-Holzunion Allerdings spielen auch hier zuvorderst die Kosten

GmbH an die Seite geholt. Der Zu- ,,Das Ziel sind eine wichtige Rolle®, sagt Dena-Projektleiter Uwe
sammenschluss von fiinf mittelstin- 90 % Gleich- Bigalke. ,Es gibt in Deutschland ein grofies Netzwerk
dischen Holzbauunternehmen bringt s = s aus kleineren und mittleren Holzbauunternehmen
Erfahrung im Wohnungsbau in Holz- tell,e’ ?hnhCh mit viel Know-how. Wir suchen hier derzeit die in-
und Holzhybridbauweise sowie bei wie in der novativsten davon, um mit diesen skalierbare — das
Dachaufstockungen mit vorgefer- Autoindustrie“. heifdt insbesondere kostengiinstigere und mit zu-

tigten Systembauteilen mit. ,Wir Nodin B deh sédtzlichen Fahigkeiten versehene — Fassaden- und
haben viel Sympathie fiir den eher “ égo?éc:zizse © Dachelemente zu entwickeln, um so den Durchbruch
US-amerikanischen Ansatz des Re- zu schaffen.” —
allabors, bei dem Erkenntnisse und
Expertise geteilt werden, um gemeinsam schneller
voranzukommen®, sagt Holzunion-Geschiftsfithrer
Heiko Seen. Gedammt wird hier mit Einblaszellulose,
um liickenlos auf die Bestandssituation im Bereich
der Fassadensanierung eingehen zu kénnen. Damit . .

X N X N . i www.energiesprong.org und www.energiesprong.de
lassen sich sdmtliche Vor- und Riickspriinge mit www.bo-gruppe.de, www.fischbach-gruppe.de;
einem hohen Qualititsstandard ausgleichen. www.renolution.nl

Weitere Informationen:

HAUFE.

Matthias Nllke

Vermieten
In Krisenzeiten

Umfassend, rechtssicher, praxisorientiert

ermmieten o Raenasiien,

ISBN 978-3-648-14909-6

RECHTSSICHERES VORGEHEN BEI INSOLVENZ DES MIETERS son 97836481

eBook: 21,99€

Welche Auswirkungen hat die Corona-Krise auf die Vermietung von Immobilien? Wie
kénnen Vermieter rechtssicher vorgehen, wenn Mieter insolvent werden? Dieses Buch

erlautert, was Mieter jetzt tun kdnnen und welche rechtliche Moglichkeiten sie haben. Jetzt versandkostenfrei bestellen:

shop.haufe.de/vermieterwissen
0800 50 50 445 (Anruf kostenlos)
oder in lhrer Buchhandlung

+ Was tun, wenn Mieter nicht zahlen kénnen? Das sagt die neue Rechtslage dazu
+ Formulierungshilfen fiir Aufhebungsvertrage
+ Tipps fiir eine aulergerichtliche Einigung
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VARIOWOHNEN BOCHUM

Studentenappartements in
Holz-Hybrid-Bauweise

Die Vorteile von Holz mit denen anderer Bau-
stoffe verbinden: Das ist die Maxime von ACMS
Architekten aus Wuppertal. In Bochum plante und
realisierte das Buro eine Appartementanlage fir
Studierende, die einen erheblichen Vorfertigungs-
grad mit hoher Individualitét kombiniert.

Von Christian Hunziker

N
!
&

Die Appartementanlage besteht aus drei L-formigen Geb&uden. Dadurch enststanden ruhige Innenhéfe.
Fur die AuBenwandbekleidung der vorgefertigten, nicht tragenden Holztafelelemente wdhlten
die Architekten drei Materialien: Holz, Faserbeton-Platten und verzinktes Stahlblech

Bilder: Sigurd Steinprinz, Diisseldorf/ ACMS Architekten GmbH
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s war das damalige Bundesministerium

fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reak-
torsicherheit, das 2015 im Rahmen der
Forschungsinitiative Zukunft Bau das
Programm Variowohnen auf den Weg

brachte. Gefordert werden sollte damit
preiswerter Wohnraum fiir Studierende, Auszubil-
dende oder Rentner, wobei die Antragsteller meh-
rere Bedingungen einzuhalten hatten. So durfte die
Warmmiete zum Zeitpunkt der Bewilligung 300 € pro
Monat nicht tiberschreiten, und ein Einzel-
appartement nicht gréfier als 20 m? sein.
Ein bemerkenswertes Projekt, das im
Rahmen des Programms Variowohnen re-
alisiert worden ist, befindet sich in der
Laerheidestrafle in Bochum. Ganz in der
Néihe der Ruhruniversitat Bochum, auf ei-
nem ehemaligen Bergbaugeldnde, sind in
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,Da wir auch die Grenzen dieses Bau-
stoffs kennen, sind wir nicht dog-
matisch darauf fixiert, sondern wollen
in einem hybriden Ansatz die Vorteile
auch anderer Baustoffe nutzen.”

Prof. Christian Schliter
ACMS Architekten

griffen die Architekten auf Faserbeton-Plattenstreifen
zuriick, die ein dem Holz nicht unidhnliches Fassa-
denbild erzeugen.

,Bei der Materialwahl sind wir differenziert auf
die jeweiligen Umstande eingegangen®, begriindet
Prof. Christian Schliiter, einer der drei Geschiftsfith-
rer von ACMS Architekten, die Materialwahl. Holzfas-
saden verlieren nach seinen Worten unter dem Ein-
fluss von Sonne und Regen ihre typische, warmtonige
Holzfarbe und vergrauen zusehends. Bei langerer
Feuchtigkeit kann die Fassade sogar sehr dunkel
oder durch Algenbewuchs griinlich werden. ,Das

elementierter Holz-Hybrid-Bauweise 258 Christian hat am Ende auch Auswirkungen auf die langfristige
Wohnplitze fiir Studierende entstanden, Hunziker Haltbarkeit®, erklart Schliiter — deshalb die Wahl der
die sich auf Einzelappartements sowie lmmob”fir:r"‘i;uma“st Faserbeton-Plattenstreifen.

Zweier- und Vierer-Wohngemeinschaf- BERLIN

ten verteilen. Gefordert wurde das 2020
fertiggestellte Projekt mit 3,3 Mio. € vom Bundes-
bauministerium (iiber das Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung) sowie mit 13,6 Mio. €
vom Land Nordrhein-Westfalen. Bauherr war das
Akademische Forderungswerk (Akaf6), wihrend die
Ausfithrung des Holzbaus der Firma Rubner Holzbau
aus Augsburg oblag.

AuBenwdnde aus drei Materialien

Das Wuppertaler Bliro ACMS Architekten GmbH
entwarf einen Komplex aus drei L-férmigen Ge-
bauden und erreichte damit, dass die Innenhdfe vor
dem Larm der angrenzenden vierspurigen Strafie
geschiitzt sind. Entwickelt wurde der Neubau als
Baukastensystem, wobei er zu einem grofien Teil aus
vorgefertigten Elementen besteht und in erhebli-
chem Umfang Holz verwendet. Allerdings nicht beim
Rohbau: Dafiir kamen Beton-Fertigteilstiitzen, Stahl-
unterziige und Spannbeton-Hohldielen zum Einsatz.
Hingegen besteht ein Grof3teil der Auffenwandkons-
truktion aus vorgefertigten Holztafelelementen. Im
Bereich der Giebelwdnde waren allerdings aus Brand-
schutzgriinden Betonwiande erforderlich, die mit
verzinkten Stahlblechtafeln verkleidet wurden. Auf
der nord- und der stark baumbestandenen Westseite

Herausforderungen bei der Genehmigung

Dass ein Grof3teil der Auflenwénde aus Holz besteht,
ist keineswegs selbstverstédndlich. Das Bochumer
Studentenwohnheim weist namlich vier beziehungs-
weise flinf Geschosse auf — und fiir Gebdude mit
mehr als drei Etagen ist Holz als sichtbarer Baustoffin
der Fassade laut den Bauordnungen der Bundeslin-
der eigentlich nicht erlaubt. Ab Gebdudeklasse 4 »

Die Anlage umfasst 258 Wohnpldtze in
Einzelappartements sowie Zweier- und
Vierer-Wohngemeinschaften
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miisse der Fassadenwerkstoff der Baustoffklasse Bl
entsprechen, also schwer entflammbar sein, erlautert
Schliiter. Holz gehore aber in die Baustoffklasse B2
(normal entflammbar).

Gelost wurden die Schwierigkeiten, indem die
Planer einen Abweichungsantrag stellten und es so
erreichten, das Projekt nach schweizerischen Bau-
richtlinien realisieren zu diirfen. Diese lassen Holz
bis zur Hochhausgrenze zu. Dabei habe sich die Stadt
Bochum sehr kooperativ verhalten, lobt Schliiter.
Grundsétzlich aber werde der Einsatz von nach-
wachsenden Rohstoffen wie Holz ,leider immer noch
durch die Gesetzgebung sehr stark torpediert®, kriti-
siert der Planer. Dabei sei Holz wegen seines extrem
langsamen Abbrandverhaltens eigentlich zum Bei-
spiel gegeniiber Stahl beim Brandschutz deutlich im
Vorteil, weil die Tragfahigkeit lange erhalten bleibe.

Nicht in jedem Fall Holz

Unterschiedliche Materialien setzten die Planer auch
im Inneren des Gebaudekomplexes ein. Die Decken
zum Beispiel bestehen nicht aus Holz, sondern sind
als Spannbeton-Hohldielen konstruiert. Das hat zwei
Hauptgriinde, wie Schliiter erldutert: Zum einen
waren Holzdecken gut doppelt so teuer gewesen.
Zum anderen hitte man mit ihnen die erforderliche
Spannweite nicht erreicht. Diese soll eine flexible
Nachnutzung ermoglichen, falls eines Tages Stu-
dentenappartements nicht mehr nachgefragt sein

Auch beim Innenausbau der Appartements
kam Holz zum Einsatz

sollten. Das Achsmafl wurde deshalb so gewahlt,
dass in dem Gebaude auch Biiros untergebracht wer-
den konnten. Weitere Nachnutzungsoptionen sind
beispielsweise normale Wohnungen oder Pflege-
Wohngemeinschaften.

ACMS Architekten plane gern mit Holz, da das
Biiro von den 6kologischen, qualitdtssichernden und
wirtschaftlichen Vorteilen dieses Baustoffs tiberzeugt
sei, betont Schliiter. Allerdings sei die Nutzung von
Holz kein Selbstzweck. ,Da wir auch die Grenzen
dieses Baustoffs kennen, sind wir nicht dogmatisch

I
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Detailaufnahme der Holzfassade. Die Montage der Elemente

erfolgte ohne Gerust

darauf fixiert, sondern wollen in einem hybriden An-
satz die Vorteile auch anderer Baustoffe nutzen®, sagt
Schliiter. Dabei gelte es immer, die Vor- und Nach-
teile eines Baustoffs abzuwigen. Bei Holz stiinden
eine hohe Zugfestigkeit bei vergleichsweise geringem
Eigengewicht sowie eine schnelle Montage im Vor-
dergrund. Beton hingegen punkte zum Beispiel bei
Geschossdecken mit besseren Werten im Schwin-
gungsverhalten sowie beim Brand- und Larmschutz.

,Natiirlich kann man nahezu alle Themen auch
im reinen Holzbau 16sen®, raumt Schliiter ein.  Je-
doch sind wir der Auffassung, dass es auch darum
gehen muss, die begrenzte Ressource Geld verniinftig
einzusetzen.“ Zudem sei Holz nicht unbegrenzt ver-
fiigbar, weshalb man auch diesen Baustoff moglichst
sparsam verwenden miisse.

Nicht zwingend kostenglinstiger

Zu einem grofien Teil besteht das Bochumer Stu-
dentenwohnheim aus vorgefertigten Elementen. Das
gilt nicht nur fiir die Holztafelwédnde, sondern zum
Beispiel auch fiir die Bader, die komplett vorgefertigt
eingebaut wurden, und fiir die dezentrale Liiftungs-
anlage, die ebenfalls werksseitig ausgefithrt wurde.
Ein grofier Vorteil: Die Montage lief3 sich im Wesent-
lichen ohne Geriist ausfithren. Dadurch verkiirzte
sich die Bauzeit, wenn auch nicht so deutlich wie
urspriinglich erhofft: Die geplante Bauzeit von 13,5
Monaten lief sich nicht einhalten. ,Auch bei vor-
gefertigter Bauweise ist man gegen viele mogliche
Stérungen des Bauablaufs und des Vergabeverfahrens
nicht gefeit, sagt Schliiter. Immerhin hat die Begleit-
forschung ergeben, dass beim elementierten Rohbau
eine zeitliche Optimierung von circa 20 % sowie bei
den vorgefertigten Nasszellen und den vorgefertigten
Auflenwinden sogar von 50 % moglich ist.

Ml

Bilder: Sigurd Steinprinz, Diisseldorf/ ACMS Architekten GmbH
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einen guten Start

in ein erfolgreiches

Allerdings stiinden auf der an-
deren Seite eine langere Planungs- 2 021 !
zeit und eine langere Vorlaufzeit
fiir die Produktion der Fertigteile,
—e—— sagt Schliiter. Auch der Erwartung,
| ﬂ dass die Holz-Hybrid-Bauweise

automatisch die Kosten senkt, wi-

e derspricht er. Es sei zwar moglich,
iiber die Vorfertigung Kostenvor-

JI‘I teile zu erzielen, aber keineswegs

—

—

die Regel. ,Die gerne angefiihrten
Kosteneinsparungen beim vorge-
fertigten Bauen sind auch nicht
der Hauptvorteil®, betont er. Der
entscheidende Punkt sei vielmehr

= die bessere Bauqualitiat. Dennoch
L I betrugen die Bauwerkskosten
(Kostengruppen 300 + 400 brutto)
in Bochum lediglich
knapp 70.000 € je
Wohnplatz, was

Bei der Material-

deutlich unter dem wahl sind wir
Durchschnittswert differenziert
nach der BKI-Baukostendatenbank o o oqe avestrategy.com
(90.000 €) liegt. auf die ]e.‘.zvelllgen
Und wie sieht es mit der archi- Umstinde

tektonischen Qualitit dieser Bauweise eingegangen.
aus? Schliiter wendet sich gegen ein
serielles Bauen, das auf komplette
Standardisierung setzt, und pladiert
fiir eine individuelle Planung, wie sie
in Bochum umgesetzt wurde. ,Es wire schade, wenn
modulares Bauen zu Gleichformigkeit fithren wiirde®,
sagt er. Eine individuelle Planung, die auf die jeweili-
gen Gegebenheiten Riicksicht nehme, biete grofiere
Optimierungspotenziale und sei deshalb auch unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten sinnvoll. —

Prof. Christian Schluter
ACMS Architekten
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Ilhre Software fiir

Fir die Studierenden stehen auch Gemeinschaftsflachen zur
Verfiigung - hier der Blick in eine gemeinschaftlich genutzte Kiiche

Controlling, Finanz- und
Portfoliomanagement
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NACHVERDICHTUNG

Holzbau als

DW 01/2021

stadtebauliche Briuicke

Die Akzeptanz von Nachverdichtungen in den
Agglomerationen kann durch klimafreundliches
Bauen erhoht werden. Mitten in Berlin verbindet
ein Sechsgeschosser sogar archetypische Gegen-
sdatze.

Von Marc Wilhelm Lennartz

er 1848 gegriindete, evangelische
Friedhof Georgen-Parochial II liegt
im Ortsteil Friedrichshain im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg. Bereits im
Jahr 2006 hatte Berlin einen Fried-
hofsentwicklungsplan be-
schlossen, der den wachsenden Uberschuss
an Friedhofsflachen langfristig regulieren
sollte. Denn kontinuierlich sinkende Ster-
beraten sowie der Trend zu kostengiinsti-
geren Urnenbestattungen fithrten zu einem
verringerten Bedarf an Bestattungsflichen,
der sich von Jahr zu Jahr verstetigte. Um
die Einnahmesituation zu verbessern und
die Pflegeflachen zu verkleinern, wurden
bestimmte Friedhofsbereiche ihrer Grab-
stiattenaufgabe enthoben, um sie fiir Be-
bauungen zur Verfiigung zu stellen.

Marc Wilhelm
Lennartz

Fachjournalist, Referent
und Buchautor
POLCH-RUITSCH

Neues Baurecht auf altem Friedhof

Fiir einen Holzbau wurde als Baugrund ein Teil des
Friedhofareals von Georgen-Parochial Il ausgewahlt.
Da auf diesem Grund frither nur gegirtnert und ge-
parkt, jedoch nie bestattet wurde, konnte die Bebau-
ungsplanung ziigig vonstattengehen. Beim Schaffen
von Baurecht galt es zu berticksichtigen, dass das
Eingangsportal mit Friedhofsmauer und ehemaligem
Pfortnerhaus ein Bau- und Gartendenkmal bildet.
Daraus folgte, die denkmalgeschiitzte Friedhofs-
mauer nicht konstruktiv in die Baumafinahme zu
integrieren, etwaig notwendige Durchbriiche auf
ein Minimum zu beschrinken und in Summe den

Die Friedhofsmauer (r.) trennt den Eingangsbereich
mit Fahrradrampe von der lauten Durchgangs-
straBe und fligt sich in den Gesamtkomplex ein

Denkmalwert zu bewahren. Des Weiteren sollte die
Landschaftsarchitektur die Freiflache zwischen Neu-
bau und Friedhof derart gestalten, dass iiber eine
ausgewogene Gewichtung die visuelle Prisenz des
durchgriinten Friedhofs respektiert und bewahrt
wird. Die Parzelle spiegelt denn auch eine fast typi-
sche Berliner Situation wider: auf der einen Seite eine
der langsten und stark befahrensten Verkehrsachsen
der Metropole — die Landsberger Allee mit stattlichen
11 km Lange und ganztdgigem Larmpegel —, auf der
anderen Seite der evangelische Friedhof als griine
Ruhezone. Diese sich diametral gegeniiberstehenden
Elemente galt es planerisch so miteinander zu ver-
kntipfen, dass der neue Sechsgeschosser als Binde-
glied die stadtebaulichen Gegensitze vollumfinglich
auffangen und transformieren kann.

Fotos: Jan Bitter
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In Berlin-Friedrichshain wurde ein ehemaliges Friedhofsareal der Wohnbebauung zugefihrt. Der Holzbau
integriert die alte Friedhofsmauer an der StraBenseite zur 11km langen und stark befahrenen Landsberger Allee

Gemeinsames Bauen und Wohnen

Um in deutschen Ballungsrdumen individueller und
gleichzeitig bezahlbarer zu bauen, haben sich in den
vergangenen zwei Dekaden vermehrt Baugemein-
schaften gegriindet. So auch in Friedrichshain, wo
die Baugemeinschaft Walden 48 den freistehenden
Holzbau mit 43 Eigentumswohnungen und gemein-
schaftlich genutzten Bereichen errichtet hat. Dazu
zdhlen eine grofle Dachterrasse mit unverbauten
Blickfeldern Richtung Volkspark Friedrichshain
und Alexanderplatz, ein multifunktionaler Gemein-
schaftsraum, eine Werkstatt im Keller sowie ein
gemeinsam genutzter Garten. Zugleich stehen den
Bewohnern auch geschiitzte AuRenrdume zur Verfii-
gung, da jede Wohnung iiber einen Balkon oder einen
kleinen Privatgarten verfligt. Diese Ausgewogenheit
inklusive Riickzugsmdoglichkeit war den Architekten
und Bauherren wichtig, um das Personliche mit dem
Gemeinschaftlichen miteinander verbinden zu kén-
nen. Denn im Wohnprojekt Walden 48 leben rund 120
Menschen mit unterschiedlicher Herkunft, Kultur,
Biographie, Sozialisation und Alter sowie individuel-
len Vorstellungen zusammen — Singles, Paare und Fa-
milien, Rentner, Berufstitige und Kinder. Gemeinsam
wollen sie als sozial-6kologische Baugemeinschaft
eine neue Form der Nachbarschaft in einem wohn-
gesunden Holzbau leben, in der man sich fiireinander
interessiert und sich gegenseitig unterstiitzt. Und die
bei tiblichen Eigentumswohnungskéaufen anfallenden
Honorare fiir Bautrdger und Immobilienmakler, die
ungefihr 20 % der gesamten Kaufkosten betragen,
hat man sich auch gespart.

Rahmendaten

Bauweise: Holzmassiv- (BSP/ BSH) und Holzstdnderbau

Bauherr: Baugemeinschaft Walden 48 GbR

Architektur: Arge Scharabi/Raupach - Scharabi Architekten und
Anne Raupach, Berlin

Holzbau Werkplanung, Montage: Rubner Holzbau GmbH,
Ober-Grafendorf, Osterreich

Tragwerksplanung: ifb frohloff staffa kiihl ecker, Berlin
Projektsteuerung: J6rg Mauer Bauprojektmanagement, Berlin
Brandschutz: Eberl-Pacan Gesellschaft von Architekten mbH, Berlin
Wdérmeschutznachweis: Dipl.-Ing. Ingo Andernach - freier Architekt,

Berlin

Schottenbau aus Massivholzelementen

Der Sechsgeschosser setzt sich weitgehend aus Holz-
massiv- und Holzleichtbau-Elementen zusammen,
die werkseitig vorgefertigt und just-in-time auf der
Baustelle angeliefert und montiert wurden. Die Griin-
dung des teilunterkellerten Holzbaus erfolgte auf
einer 60 cm dicken Stahlbeton-Bodenplatte. Im Keller
befinden sich Lagerraume, die Haustechnik sowie ein
Fahrradstellplatz mit eigener Zugangsrampe.

Gleich drei Erschlieffungskerne mit den Treppen-
héusern gliedern den ldnglichen Baukoérper. Sie wur-
den aus statischen, akustischen und brandschutz-
technischen Griinden mit 25 cm dicken Wéanden aus
Stahlbeton errichtet. Die Erschlieffungskerne steifen
zudem die Konstruktion in Langsrichtung aus und »
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Sdmtliche Wohnungen verfligen entweder Gber Balkone oder
Dachterrassen, die zur ruhig gelegenen Gartenseite weisen

Sogar die drei Aufzugsschéchte zur
barrierefreien Erreichbarkeit der Wohnungen
bestehen aus Brettsperrholz-Elementen

leiten die Horizontallasten des Holzbaus in die Fun-
damente ab. Hingegen erfolgt dessen Aussteifung
in Querrichtung tiber die als Scheiben ausgebildete
Holz-Beton-Verbunddecken (HBV) und tragende
Brettsperrholz-Innenwénde (BSP). Die sich selbst
tragenden drei Aufzugsschéchte bestehen aus 20 cm
dicken BSP-Elementen. Das Tragwerk des Walden 48
wurde als Schottenbau konzipiert, um tiber flexibel
gehaltene Grundrisse ein individuelles Raster mit
vielfaltigen Wohnraumzuschnitten zu erméglichen.
Ferner konnte dadurch ein optimiertes Verhaltnis der
Fassade zur Grundrissfliche erzielt werden, was dem
kostbaren Bauland Rechnung getragen hat.

Holz-Beton-Verbunddecke

Die tragenden Schotten bestehen aus groffdimen-
sionalen, bis zu 4 t schweren BSP-Elementen mit
einem Maximalmaf$ von (B) 13,5 m x (H) 2,94 m x
(T) 0,24 m, wodurch sie die Deckenlasten aufnehmen
und ableiten kénnen. Die BSP-Schotten oberhalb der
Kellerdecke, welche die einzelnen Wohneinheiten
einfassen, stehen quer zur Gebdudeldngsachse. Das

DW 01/2021

ermoglichte grofiziigige Raumoffnun-
gen, nicht zuletzt fiir die Erdgeschoss-
wohnungen. Zudem konnten dadurch
in Langsrichtung nicht tragende Holz-
rahmenbau-Auflenwinde platziert
werden. Die Lasten der Obergeschosse
werden in Ganze tiber die BSP-Schot-
ten abgeleitet. Um den hohen Anfor-
derungen an den Schallschutz gerecht
werden zu konnen, stattete man die
eingesetzten HBV-Decken mit einer
extra dicken Betonschicht aus, deren
Verguss aus logistischen Griinden auf
der Baustelle erfolgte. Auf eine 14 cm
dicke Brettschichtholz-Deckenlage
(BSH) wurde eine 15 cm dicke Beton-
schicht gegossen. Da die massiven
BSP-Wand- und BSH-Deckenelemente
sichtbar sein sollten, bedurfte es eines
besonderen Brandschutzkonzeptes fiir
das Bauvorhaben der Gebaudeklasse V.
Dabei wurde die geforderte Feuerwiderstandsdauer
fiir alle tragenden und aussteifenden Bauteile, die als
feuerbestandig (R90) auszufithren waren, iiber die
Abbrandrate sichergestellt.

Sichtoffene Holzoberfldchen
von Wanden und Decken

Eine weitere Besonderheit war der Lage des Bau-
platzes zwischen der Durchgangsstrafle und dem
Friedhofsareal geschuldet. Demzufolge wurde die
straflenseitige Fassade als zweischalige Holzrah-
menkonstruktion ausgefiihrt, geddmmt mit Holz-
weichfaserplatten. Die beiden systemisch vonein-
ander getrennten Standerwerke gewahrleisten einen
besonders hohen Schallschutz, der die Bewohner vor
dem straflenseitigen Larm der pulsierenden Haupt-
verkehrsader mit Straflenbahntrasse schiitzt. Die
abschliefSenden Fassadenbekleidungen wurden un-
terschiedlich ausgefiihrt: Wahrend die Straflenseite
robuste Schieferplatten erhalten hat, verkleidete man
die Gartenseite und das Staffelgeschoss mit unbe-
handelten Larchenholzlamellen. Die Wohnungen des
22 m hohen, 64 m langen und 15 m breiten Gebaude
wurden allesamt mit Blickfeld in Richtung der ruhi-
gen Gartenflachen ausgerichtet.

Um der heterogenen Bewohnerstruktur mit di-
vergierenden Nutzungsanspriichen Rechnung zu tra-
gen, entwickelten die Architekten der Arge Scharabi/
Raupach ein breites Spektrum an Grundrissen und
Wohnungszuschnitten mit Gréfen zwischen 55 und
165 m*> Wohnflache. Dabei wurde das Erdgeschoss
eingeriickt, um die denkmalgeschiitzte Friedhofs-
mauer moglichst ungestort belassen zu kénnen. Hier
wartet das Walden mit Maisonettewohnungen auf,
die das in Stadten oftmals weniger begehrte Parterre
signifikant aufwerten: mittels ebenerdiger Gartenzu-
gange, 560 m hohen Decken, teils in barrierefreier
Ausfiihrung und verschiedenen WohnungsgrofRen.

Bilder: Jan Bitter; Andreas Meichsner; ifb frohloff staffa kiihl ecker
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Darauf folgen vier Obergeschosse in einem &hnlichen
Design: 13 m raumtiefe Wohnungen mit weit span-
nenden, 2,80 m hohen Decken. Allesamt gepragt von
grofdziigigen, natiirlichen Holzoberfldchen, die vom
Fuflboden itiber die tragenden Wohnungstrennwénde
bis zur Decke reichen. Des Weiteren verfiigen samt-
liche Wohnungen {iber eine Fuflbodenheizung, eine
kontrollierte Be- und Entliiftung sowie tiber boden-
tiefe Fenster, die an der Verkehrsseite der Landsber-
ger Allee in Teilen mit einer tiefen Laibung versehen
wurden, um darin als stiller Beobachter das stéadti-
sche Treiben sitzend gemiitlich verfolgen zu kénnen.

,Sowohl-als-auch” statt ,Entweder-oder”

Die Energieversorgung liefert eine Erdwarmepum-
pe, die, da dual ausgelegt, auch fiir die sommerliche
Kithlung verantwortlich zeichnet. Fiir etwaige Last-
spitzen steht eine Gasbrennwerttherme bereit. Da
die Wohnungen der Obergeschosse zwei bis fiinf auf
der Gartenseite aus der Gebaudeflucht des Erdge-
schosses nach innen versetzt wurden, verfiigen sie
dort tiber 2 m tiefe, allseitig geschiitzte Balkone. Das
Dachgeschoss vollendet das dreigliedrige Gebaude,

Kennzahlen

KfW-Energieeffizienzhaus 55 (gem. EnEV 2016)
Jahrlicher Primdrenergiebedarf: 36,8 kWh/(m’a)
Jahrlicher Endenergiebedarf: 25,9 kWh/(m’a)
Nettogrundflache (NGF): 4.636,6 m’
Bruttogeschossflache (BGF): 5.447 m?’
Baukosten (KG 300 und 400): 11 Mio. € brutto

Die geforderte Feuerwiderstandsdauer (R90) fir alle
tragenden und aussteifenden Holzbauteile wurde tiber
die Abbrandrate sichergestellt
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Die Maisonette-Wohnungen im Erdgeschoss
des Holzbaus verfiigen tiber 5,60 m hohe
Decken

dessen klare Struktur Ruhe und Stabilitét ausstrahlt.
Es wurde als Staffelgeschoss ausgefiihrt, wobei der
gewonnene Freiraum nicht in Génze privat ist, son-
dern zwischen den Achsen 1und 2 als Gemeinschafts-
fliche ausgewiesen wurde. Mit der Dachterrasse,
dem Garten und einem groflen Gemeinschaftsraum
im Erdgeschoss stehen den Bewohnern Flidchen fiir
Aktivitaten aller Art, zum Beispiel fiir Feiern oder
als Coworking-Space, zur Verfiigung. Sie verbinden
Wohnen, Arbeiten und Freizeit wieder enger mitein-
ander und damit auch die Menschen.

Die Gesamtkomposition des Walden ermdoglicht
ein ,Sowohl-als-auch“ von Natur und Stadt, Woh-
nen und Arbeiten, Distanz und Nihe anstatt eines
JEntweder-oder“: Die Mischung aus privaten und
gemeinschaftlichen Rdiumen bietet einen passenden
Rahmen fiir unterschiedliche Lebensentwiirfe und
-phasen, Arbeitsmodelle und Freizeitgestaltungen
in einem naturnahen und doch urbanen Wohn-
umfeld. Ferner zeigt das Walden exemplarisch auf,
wie bis dato wenig beachtete Sonderzonen um alte
Friedhofe oder stillgelegte Bahnhofe und Gleisanla-
gen, die noch dazu in Teilen unter Denkmalschutz
stehen, vitalisiert, stidtebaulich erschlossen und
architektonisch integriert werden kénnen. Beim Bau
des Walden wurden rund 1.750 m® an massivem Holz
verarbeitet. Dies entspricht einem Kohlenstoffanteil,
aus dem Holz zu 50 % besteht, von umgerechnet
circa 438 t, woraus eine CO,-Speicherung von iiber
1.606 t resultiert. —

Weitere Informationen: www.walden48.de
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Ein Hoch aufs Holz

Mit 14 Geschossen und 45 m Hohe wird es eines
der héchsten Holz-Wohnhduser Deutschlands.

Es tragt den Namen Carl. Realisiert wird das
ambitionierte Projekt von der Baugenossenschaft
Arlinger eG. Der Baubeginn soll in der ersten

Jahreshdlfte 2021 erfolgen.

Von Michael Mirle

ie Carl-Holzle-Strafle ist nach einem

der Griinder der Pforzheimer Woh-

nungsgenossenschaft benannt. Jetzt

wird der Ur-Genosse zum Namens-

patron des beeindruckenden Holz-

Hochhauses. Seinen Ursprung hat das
Projekt im Jahr 2015, als Bevolkerungswachstum und
Wohnungsbedarf grof§ waren. Dies hatte
vielerorts den Effekt, dass die Innenent-
wicklung von Stadten und die Moglich-
keiten der Nachverdichtung verstarkt in
den Vordergrund traten. Bislang kaum be-
achtete, auf den ersten Blick unattraktiv
erscheinende Grundstiicke riickten in den
Fokus. So auch in Pforzheim.

nossenschaft fiir jhre Langfriststrategie bekannt.
Wie alle langfristig orientierten Bestandshalter ist
sie nicht auf kurzfristige Effekte angewiesen. Egal,
ob Sanierungs- oder Neubauprojekt: Entscheidend
ist fiir die sie immer das solide, nachhaltige Konzept.
Zudem haben Vorstand und Aufsichtsrat der Bauge-
nossenschaft in den vergangenen Jahren mehrfach
Pioniergeist und Mut bewiesen: Visionére Architektur,
neue Wohnkonzepte, Smart-Home- und Energieeffi-
zienz-Technologien sind Kernthemen des bereits 106
Jahre alte Wohnungsunternehmens.

Kein Wunder also, dass beim Nachdenken tiber
dieses Projekt schnell die Stichworte Hochhaus und
Holzbau zur Sprache kamen — zumal unter den Bau-
experten der Region oft diskutiert wird, warum sich

Carsten von Zepelin, Vorstandsvor- Michael Miirle im Nordschwarzwald keine ausgeprigte Holzbau-

sitzender der Baugenossenschaft Arlinger Geschaftsfihrer kultur entwickeln konnte, obwohl die Holzgewinnung
eG, erinnert sich: ,Es gab da direkt am "o mg;;‘_lngl\(jmb” historisch eine enorme wirtschaftliche Bedeutung

Rande unserer Arlinger Gartenstadt diesen
vernachlassigten Streifen. Eine Mischung

aus Lkw-Parkplatz und stillgelegtem Abschnitt ei-
ner ehemaligen Bundesstrafie. Erst beim zweiten
Hinschauen wurde klar, dass dies genau die Stelle
war, an der man den westlichen Stadteingang von
Pforzheim sichtbar verorten konnte.“ Kein riesiges
Grundstiick, aber eine Position, die geradezu nach
einer Landmarke verlangte.

Innovationsgeist und Langfriststrategie

Als genossenschaftliches Wohnungsunternehmen
mit mehr als 3.000 Mietwohnungen ist die Bauge-

hatte.

Jedenfalls entschieden sich die Verantwortlichen
der Baugenossenschaft fiir den Baustoff Holz. Denn
gefragt war ein eigenstdndiges Design, eine gerad-
linige Formensprache, die souverdne Zuritickhaltung
ausstrahlt. Und es sollte ein durchgéngig glaubwiir-
diges Holzbauprojekt sein: So viel Holz wie méglich
und so wenig Stahl und Beton wie mdglich, war die
Devise. Holz sollte sichtbar und erlebbar sein. Carsten
von Zepelin: ,Wir waren uns dariiber im Klaren, dass
es kein ganz leichter Weg werden wiirde. Konstruk-
tion, Brandschutz, Baukosten — da gab es schon eine
Menge Fragezeichen.”

Bilder: BG Arlinger eG
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Bautafel

Bauherr: Baugenossenschaft Arlinger eG, Pforzheim
Ansprechpartner: Carsten von Zepelin

Architektur: Peter. W. Schmidt Architekten GmbH,
Pforzheim/Berlin

Bauphysik: EGS-plan GmbH, Stuttgart

Holztragwerk: MKP Merz Kley und Partner, A-Dornbirn
Brandschutz: Dehne, Kruse & Partner Brandschutzingenieure,
Gifhorn

Standort: Carl-Hdlzle-StraBe, 75179 Pforzheim

www.carl.arlinger.de

Oko-Bilanz, Bauzeit und Dadmmwerte

Allein weil das Brennen und Entsduern bei der Her-
stellung von Zement fiir 7 bis 8 % des weltweiten
CO,-Ausstofles verantwortlich ist, war eine ressour-
censchonendere Bauweise gefragt. Sogar die Prisi-
dentin der Europiaischen Kommission, Ursula von
der Leyen, hat dieses Thema zur Chefsache gemacht
und konstatiert, ... dass die Klimaziele ohne einen
grundlegenden Wandel des Bauens nicht zu erreichen
sind“. Dagegen hat heimisches Bauholz eine geradezu
makellose Okobilanz. Und dank nachhaltiger Forst-
wirtschaft hierzulande ist auch die Verfiigbarkeit von
Holz langfristig gesichert. Die Baugenossenschaft hat
berechnet, dass durch die Beton-Substitution bei Carl
2.000 t CO, eingespart werden. Auch verbliiffend:

Am westlichen Stadteingang von Pforzheim schafft die
Baugenossenschaft Arlinger eG mit ihrem Holzbauprojekt Carl
auch eine neue stadtebauliche Dominante Das im Tragwerk verbaute Holzvolumen braucht »

Ein Holzhaus ohne Holzoptik? Undenkbar!

Bei den ersten Entwiirfen ging man noch davon aus,
dass eine holzerne Fassade aus brandschutztech-
nischen Griinden nicht genehmigungsféhig wire.
Holzhaus ohne Holzoptik? Architekt Peter W. Schmidt
und Statiker Gordian Kley entwickelten dann die
Idee, jede Holz-Geschossdecke als Krempe tiber die
Fassade hinaus ragen zu lassen. Eine Maffnahme, die
im Ernstfall den Brandiiberschlag von einem zum
anderen Stockwerk verhindert. Das Ergebnis: Die
Holzfassade und bodentiefe Holzfenster wurden ge-
nehmigt und die Erscheinung eines Biirohochhauses
konnte vermieden werden. Und nicht nur auflen an
der Fassade wird der Holz-Charakter zu sehen sein,
auch innen wollen Bauherr und Architekt, dass die
Bewohner Holz sehen, spiiren, sogar riechen.

Die Resonanz auf Carl ist umfassend positiv.
Klar: Die Fachwelt beobachtet den Fortschritt mit

Die als Krempe tiber die Fassade hinaus-
gehenden Holz-Geschossdecken dienen
Spannung. Die EU und die Deutsche Bundesstiftung dem Brandschutz

Umwelt schieflen Férdermittel zu, weil sie den Vor-
bildcharakter des Projekts als sehr hoch einschatzen.
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Zahlen und Fakten auf einen Blick

- 73 Mietwohnungen (60 bis 120 m? Wohnfldche) davon 37 Wohnungen
im Hochhaus und 36 Wohnungen in den beiden anderen Gebduden

- Smart-Home-Ausstattung im Hochhaus

- Backerei mit Café im Erdgeschoss des Hochhauses

- Kindertagesstdatte fiir fiinf Gruppen (1.000 m?) in einer der beiden
Flachbauten

- Tiefgarage mit 73 Stellplatzen, zusatzliche oberirdische Stellplatze

- GrundstiicksgréBe: 5.020 m?

- Investitionssumme: rund 36 Mio. €

in deutschen Wéldern weniger als fiinf Minuten zum j

Nachwachsen. Das Holzhochhhaus Carl ist Zui%y _—
nzi-

Energieeffizienz-Haus mit KfW-55-Standard
piert, punktet der Baustoff Holz doch auchﬁ%ﬁen
Dammwerten.

Obwohl die Verantwortlichen damit rechneten,
auf Gegenwind aus der Bevolkerung oder von unter-
schiedlichen Interessensgruppen zu stoflen — wie
es bei gréfleren Bauprojekten oft der Fall ist —, blieb
Carl davon bislang weitgehend verschont. ,Unser
Projekt polarisiert nicht und die Menschen scheinen
inzwischen zu wissen, dass der Baustoff Holz die
Brandgefahr keineswegs steigert und die Mehrwer-
te liberwiegen®, betont Vorstand von Zepelin. Und
Fachleute sind sich einig, dass Holz auch im Blick
auf Statik und Schallschutz den Vergleich mit Beton
nicht scheuen muss.

In zwei Geb&udezeilen, die das Hochhaus ergdnzen und ebenfalls in Holz-
Hybrid-Bauweise errichtet werden, entstehen weitere Wohnungen

(

Die Baugenossenschaft arbeitet mit erfahrenen
Planern zusammen. Um Brandschutz, Bauphysik und
Tragwerksplanung kiimmern sich von Anfang an aus-

T
gewiesene Spezialisten. Und trotzdem dauerﬁdie{lla—\_/

nungsphasen langer als beim konventionellen Bauen.
Bebauungsplan und Baugenehmigung befinden sich
jedoch auf der Zielgeraden. Die Vergabe an einen
Generalunternehmer soll in Kiirze erfolgen. ,Was die
eigentliche Bauzeit angeht, ist Holzbau deutlich im
Vorteil“, betont Architekt Peter W. Schmidt. ,Viele
Elemente und Module kénnen vorproduziert werden.
Das beschleunigt natiirlich den ganzen Bauprozess.“

Durchdacht statt ideologisch

Holz-Hybrid-Bauweise bedeutet, dass nicht komplett
auf Beton verzichtet wird. Dort, wo aus Griinden der
Statik und des Brandschutzes Holz im Nachteil wére,
setzt man Beton ein. ,Es geht nicht um Ideologie, son-
dern um ein verniinftiges Abwégen®, sagt von Zepelin.
So werden bei Carl die Fundamente, das Kellerge-
schoss, die Tiefgeschosse sowie der Treppenhaus-
kern klassisch mit Stahlbeton gebaut. Alles andere
entsteht iiberwiegend aus heimischen Holzern — vor
allem Fichte und Buche. Dank der hohen Festigkeit
des Materials Holz kann die tragende Konstruktion
schlanker dimensioniert werden. Das bedeutet, dass
schlicht mehr nutzbarer Raum iibrig bleibt.

Neben dem Hochhaus Carl entstehen zwei wei-
tere, als Zeilen ausgebildete Baukorper mit sechs
beziehungsweise vier Geschossen ebenfalls in Holz-
Hybrid-Bauweise. Teil des Konzepts ist die Mischnut-
zung. 73 Wohnungen mit iiber 5.300 m? Wohnflache
wird das gesamte Ensemble umfassen. Auflerdem
wird eine Kindertagesstatte fiir etwa 100 Kinder mit
rund 1.000 m? entstehen sowie eine Backerei mit Café
im Erdgeschoss des Hochhauses.

Die Investitionssumme betragt laut der Bauge-
nossenschaft rund 36 Mio €. —

Bilder: BG Arlinger eG



Fotos: Leipfinger-Bader; Mocopinus

Produkte

Holzbauteile als
Raumlufifilter

Zur Verbesserung der Wohngesundheit
soll der Aqua PF-430-Pigmentfiller von
Remmers beitragen, den der Hersteller
fur die deckende Lackierung von Holz-
bauteilen im Innenbereich aus seinem
wasserbasierten 1K-Pigmentfuller ent-
wickelt hat. Er soll Formaldehyd aus der
Raumluft irreversibel binden. Gleiches gilt
fur Emissionen aus Holzwerkstoffplatten
wie etwa MDF-Platten, die mit Aqua
PF-430 lackiert werden. Nach Angaben
von Remmers tragen die mit dem 1K~
Pigmentfuller beschichteten Holzbauteile
aktiv zur Verbesserung der Raumluft bei.
Die Ublichen Schlusslackierungen auf dem
Pigmentfiller beeintrachtigten die Wirkung
nicht. Eine raumluftverbessernde Wirkung
sei unabhdngig durch ein renommiertes
Prifinstitut bestatigt worden. Die Dauer
der Wirksamkeit bewege sich zwischen
mehreren Jahren und Jahrzehnten. Sie ist
insbesondere abhdngig vom Verhdltnis
der lackierten Flache zum Raumvolumen.
Zudem verfuge das schleifbare Produkt
Uber ein gutes Full- und Deckungs- sowie
hohes Stellvermogen.

Weitere Infos: www.remmers.com

BAU-Messe 2021 mit
Gratis-Onlineangebot

Die BAU 2021 findet im Zuge der Corona-
Krise erstmals als reines Online-Event vom
13. bis 15. Januar statt, mit Live-Présenta-
tionen, 1:1-Gesprdchen mit Ausstellern und
mit einem breit aufgestellten Konferenz-
programm. Zu den Top-Themen der Messe
gehoren die digitale Transformation,

die Herausforderung Klimawandel, der
Schwerpunkt ,Ressourcen und Recycling”
sowie das Wohnen der Zukunft und die
Folgen der Corona-Pandemie fur die
Branche. Interessierte kénnen sich online
registrieren und damit ein kostenloses
Ticket sichern.

Weitere Infos: www.bau-muenchen.com

Recycling-Ziegel
vorgestellt

Iy

Der neue Ziegel besteht aus recyceltem
Ziegelsand und trocknet an der Luft

In einem Forschungsprojekt haben die
Ziegelwerke Leipfinger-Bader einen nach
eigener Aussage besonders nachhaltigen
Vollziegel entwickelt, der nicht gebrannt
werden muss. Die Basis des neuen Ziegels
bilden sortenreine Ziegelreste in besonders
feinen KérnungsgroBen wie sie regel-
maBig beim Schleifen von Planziegeln
anfallen. Auch Fraktionen von recyceltem
Ziegelbruch kénnen verwendet werden.
Der Ziegelsand wird mit einer speziellen
Bindemittel-Mischung versetzt, bevor die
Vollziegel-Rohlinge anschlieBend an der
Luft bei Umgebungstemperatur trocknen.
Das Resultat ist ein Wandbaustoff, der eine
hohe Rohdichte aufweist sowie Uber eine
entsprechend hohe Druckfestigkeit verfugt.
Dank seiner Masse erfullt er nicht nur die
statischen Voraussetzungen fur tragende
Innenwdnde, sondern nach Aussage des
Herstellers auch deren spezielle Schall-
schutzanforderungen. Wie herkémmliche
Planziegel lasst er sich im Dunnbettverfah-
ren verarbeiten. Unabhdngige Prufinstitute
haben in bauphysikalischen Tests bereits
die Tauglichkeit des ,kalt hergestellten”
Innenwand-Vollziegels bestatigt. Er muss
aber noch zugelassen werden. ,Um eine
eigene Produktionslinie zu schaffen, muss
jedoch auch ein véllig neuer Betriebszweig
entstehen’, erklart Firmenchef Thomas
Bader. Aber im Zuge von ,Urban Mining”
und ,Green Deal” bestehe die Hoffnung,
dass der innovative Vollziegel in Zukunft
auf deutschen Baustellen zum Einsatz
kommen wird.

Weitere Infos: www.leipfinger-bader.de
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Feuer und Flamme
fur Holzprofile

Die Qualitaten des Werkstoffes Holz
erfreuen sich sowohl beim Roh- als auch
beim Innenausbau beziehungsweise der
Einrichtung groBer Beliebtheit. Holzprofile
far Innenwdande bietet der Hersteller Mo-
copinus nun auch in moderner gebrann-
ter Optik an. Weiterentwicklungen der
japanischen traditionellen Karbonisierung
Yakisugi bringen die Maserung des Holzes
noch mehr zur Geltung. Die Ausprégungen
der individuellen Strukturen werden mit
einer kontrollierten Verbrennung deutlich
verstdrkt. Von verbrannten Oberflachen in
schwarzer Lederoptik und weicher Haptik
bis zu leicht beflammten Veredelungen mit
natirlicher Optik bietet Mocopinus eine
Vielfalt von Vollholzprofilen an, die univer-
sell einsetzbar sind und sich horizontal und
vertikal verlegen lassen.

Fir den Einsatz im Innenbereich werden
die Profile Carboris10, Flam10, Flamon10
und Flamtec10 zusdtzlich mit einem
speziellen Oberflachenfinish appliziert. So
erhalten die vom Feuer veredelten Wand-
flachen einen dauerhaften Schutz, der

ein Abfarben verhindert. Dartber hinaus
zeichnen sich die verwendeten Holz-
arten durch eine hohe Bestandigkeit aus

- Sibirische Larche, Nordische Fichte und
Europdische Douglasie stehen zur Wahl.

Weitere Infos: www.mocopinus.com

Das rauchschwarze Holz von Carboris10
entsteht durch das kontrollierte Verbrennen
der obersten Holzschicht
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Fusion in Baden-Wiirttemberg

Die Fliiwo Bauen Wohnen eG und die Heimstdatten-
genossenschaft Blaubeuren eG (HGB) sind ein Un-
ternehmen. Rickwirkend zum 1. Januar 2020 haben
die beiden Wohnungsunternehmen mit Beschluss der
Vertreter- und Mitgliederversammlungen vom 20.
November fusioniert. Nach der Verschmelzung firmiert
das neue Unternehmen unter dem Namen Fliwo
Bauen Wohnen eG. Vorstand der ,neuen” Fliwo ist
Rainer Boéttcher. Fur die Dauer von drei Jahren wird
: ein Beirat aus drei Mitgliedern der ehemaligen HGB
V.L.: Flawo-Vorsténde Nina Weigl und gebildet, der die Aufgabe hat, den Vorstand bei The-
Rainer Béttcher, HGB-Vorsténde men aus dem Raum Blaubeuren zu unterstitzen.
Stefan Gebhardt und Joérg Seiffert

DW 01/2021

VNW startet
Informations-
portal

Am 7. Dezember 2020 ist
das neue Informations-
portal Wowiconnect des
Verbands norddeutscher
Wohnungsunternehmen
(VNW) live gegangen. Das
Portal umfasst wohnungs-
wirtschaftliche Fachdaten
und Informationen und
stellt sie dhnlich einem
sozialen Netzwerk kom-
mentierbar und teilbar
zusammen. Verschiedene
Themenkandle, Arbeits-
bereiche und ein taglicher
Pressespiegel sollen die
VNW-Mitglieder bei ihrer
Arbeit unterstitzen. In der
ersten Woche meldeten
sich knapp 1.000 Nutzer fur
den neuen Dienst an.

4 2 o/ der Alleinlebenden wohnten laut
O Destatis 2019 in GrofB3stadten.

VdW Bayern begrii3t neue Mitglieder

In den letzten flnf Jahren hat der VAW Bayern 51 neue
Wohnungsunternehmen als Mitglieder hinzugewonnen.
AuBerdem zeigten aktuell neben Genossenschaften vor
allem Kommunen und Landkreise Interesse an einer
Grundungsberatung, so Verbandsdirektor Hans Maier.

Bundesgeschaftsfiihrung des BFW
bekommt Verstdarkung

‘:_', Andreas Beulich wurde am 1. Dezember 2020 zum Geschdftsfiihrer
des BFW Bundesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungs-
~ ] unternehmen berufen. Er folgt damit auf Bundesgeschdaftsfuhrer
. Christian Bruch, der zum Jahresende 2020 auf eigenen Wunsch aus-
‘\/ geschieden ist und dem BFW nun als Berater zur Seite steht. Kinftig
‘ soll der Verband von einer Doppelspitze vertreten werden.

Andreas Beulich

GBG Mannheim
beeindruckt mit
Rating-Ergebnis

Die kommunale GBG -
Mannheimer Wohnungs-
baugesellschaft ist
Deutschlands Wohnungs-
unternehmen mit dem
besten Standard-and-
Poor’s-Rating am Finanz-
markt. Die internationale
Rating-Gesellschaft hat
der GBG-Unternehmens-
gruppe ein ,long-term
issuer credit rating” von
A+ und ein ,short-term
issuer rating” von Al erteilt.
Das erzielte Rating ist das
bisher héchste Rating einer
kommunalen Wohnungs-
baugesellschaft von
Standard and Poor’s in
Deutschland. Es zeichnet
die gute Bonitat und den
stabilen Ausblick der GBG
aus und eroéffnet ihr neue
Moglichkeiten fur die
Finanzierung von neuen
Bauvorhaben sowie Mo-
dernisierungsprojekten.

Fotos: Fliiwo; BFW; GAG; WBG Sidharz; Haufe



Anne Keilholz Ingo Frémbling
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Baumchen, wechsle dich bei der GAG

Fiir die Nachfolgeregelung des Vorstands der Kélner GAG Immobilien AG ist
eine Lésung gefunden. Der langjahrige Prokurist und Leiter der Hauptab-
teilung Betriebswirtschaft Ingo Frombling tbernimmt ab dem 1. Januar 2021
interimsweise den Vorstandsposten von Uwe Eichner, der als Vorsitzender
der Geschdaftsfihrung zur Vivawest nach Gelsenkirchen wechselt. Spatestens
im Sommer 2021 wird dann Anne Keilholz ihre Arbeit im Vorstand der GAG
aufnehmen. Keilholz ist derzeit kaufmannische Geschd&ftsfuhrerin der Berliner
Stadt und Land Wohnbauten GmbH. Sie wird sich die Vorstandsarbeit mit
GAG-Vorstandin Kathrin Méller teilen.

Die BWB-Wohnungen in der Bleicheroder Karl-Liebknecht-StraBe
gehdren jetzt zum Bestand der WBG Stidharz

Wohnungsbestand wechselt die Eigentiimerin

Die Wohnungsbaugenossenschaft (WBG) Siidharz hat zum 1. Januar 2021 den komplet-
ten Wohnungsbestand der Bleicher6der Wohnungsbau GmbH (BWB) erworben. Einen
entsprechenden Kaufvertrag hatten die Aufsichtsréte der WBG und der BWB im November
des vergangenen Jahres genehmigt. Zuvor hatte sich auch der Rat der Landgemeinde, die
100%ige Gesellschafterin der kommunalen BWB ist, einstimmig fur den Verkauf der rund
300 Wohnungen in Bleicherode sowie in Wipperdorf ausgesprochen.

Parallel zu den Vertragsverhandlungen und der Erstellung eines Wertgutachtens wurde
zwischen der Kommune als Gesellschafter und der WBG Sudharz eine Sozialcharta ver-
einbart, in der die Rechte der BWB-Mieter eindeutig definiert und gesichert sind. Fur den
GroBteil der unsanierten BWB-Gebdude hat der Vorstand der Wohnungsbaugenossen-
schaft auBerdem eine Sanierungs- und Modernisierungszusage abgegeben.

Die Ubernahme der Bestdnde durch die WBG kommt nicht ganz Gberraschend: Schon
2007, als sie in eine finanzielle Schieflage geriet, hatte die BWB die Genossenschaft um
Unterstitzung gebeten, da diese in Bleicherode bereits Gber rund 700 Wohnungen verfug-
te, die aus der Verschmelzung mit der Kreiswohnungsbaugenossenschaft Bleicherode im
Jahr 2005 stammten. Die kaufmdannische Verwaltung der angeschlagenen BWB Gbernahm
die Tochtergesellschaft der WBG Stdharz, die Wohnungsverwaltungsgesellschaft Nord-
hausen mbH (WVG). Sie entwickelte damals ein vorldufiges Sanierungskonzept fur die
BWB und hatte so deren drohende Insolvenz vorerst abwenden kénnen.

Gesobau sichert
sich Compliance-
Audit

Die kommunale
Berliner Gesobau
AG wurde vom
Institut fr Corpo-
rate Governance
in der deutschen
Immobilien-
wirtschaft (ICG)
erneut fur ihr
Compliance-
Management-
System zertifiziert.

Reflektiert fiihren

1. Auflage, 2020,
175 Seiten, Hardcover,
Haufe, 29,95 €
ISBN 978-3-648-14760-3

Vier Impulsfragen
sollen (angehenden)
Fahrungskraften und HR-
Verantwortlichen dabei
helfen, in 100 Tagen eine
selbstreflektierte Fihrungs-
kunst zu entwickeln



LEG kooperiert mit Amazon

Die LEG Immobilien AG und der
Online-Versandhdndler Amazon ha-
ben eine Kooperationsvereinbarung
unterschrieben: Sie werden Amazons
Zugangssystem ,Key for Business”
nach Deutschland holen und dafir in
einer bundesweit ersten Pilotphase in
251 Mehrfamilienhdusern in Dissel-
dorf und Monheim einen virtuellen
Gebdudeschlussel verbauen. Damit
kénnen Amazon-Lieferanten dort -
sicher und kontaktlos - Waren direkt
in den Héusern platzieren und die
Bewohner ihre Sendungen flexibler
erhalten. Der Zusatzservice ist fur die
LEG-Kunden kostenlos.

Forschungsprojekt geht online

Selbstbestimmt im eigenen Zuhause dlter wer-
den und wohnen bleiben, ist der Wunsch vieler
Senioren. Im Forschungsprojekt ,9 x Ofra -
selbstbestimmt Wohnen in Oberfranken” ist die
Bamberger Joseph-Stiftung der Frage nachge-
gangen, ob dieser Wunsch durch gute Beratung
und durch den Einsatz smarter Technik leichter
in Erfallung geht. ,Wir haben von der Studie ein
besseres Verstdndnis von Familiennetzwerken
erhalten. Ziele sind, die allgemeine Akzeptanz
von technischen Assistenzsystemen zu verbes-
sern und neue Lésungsansdtze fur selbstbe-
stimmtes Wohnen im Alter zu finden, erklart
Projektleiter Anton Zahneisen von der Joseph-
Stiftung. Nachdem die Corona-Pandemie eine
geplante Wanderausstellung durcheinander-
brachte, hat das Projekt jetzt eine Webseite mit
den Studienergebnissen erstellt.

Weitere Infos: www.9xofra.de
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Neue Verbands-
prdasidentin beim
VdW Rheinland
Westfalen

Die Gremien des VdW
Rheinland Westfalen ha-
ben Marion Sett, Mitglied
der Geschdftsfiihrung der
Aachener Siedlungs- und
Wohnungsgesellschaft
mbH, einstimmig zur
Prasidentin des Ver-
bands bestellt. Seft tritt
damit zum 1. Januar 2021
die Nachfolge von Ulrich
Bimberg, Vorstandsvor-
sitzender des Spar- und
Bauverein Solingen eG,
an, der nun das Amt des
stellvertretenden Vorsitzen-
den bekleiden wird. ,Mit
Marion Sett gewinnen wir
eine erfahrene Geschafts-
fUhrerin der Wohnungs-
wirtschaft’) kommentierte
VdW-Verbandsdirektor
Alexander Rychter die
Wahl.

Marion Sett

Mio. €

steuert das Land Hessen
der mehrheitlich landes-
eigenen Wohnungsge-
sellschaft Nassauische
Heimstdatte | Wohnstadt
(NHW) im Rahmen einer
Eigenkapitalerhéhung bei.
Das Geld wird ausschlie3-
lich in die energetische
Modernisierung der NHW-
Wohnungen investiert.

Fotos: vm/gettyimages.com; VdW Rheinland Westfalen/Roland Baege; Bachler.Neue Werbung



EBZ-Frauen-Mentoring geht in die ndachste Runde

Das Frauen-Mentoring-Programm der EBZ Business
School hat das Ziel, den weiblichen Flihrungskrafte-
nachwuchs in der Immobilienwirtschaft zu férdern.
Nach einem ersten sehr erfolgreichen Jahr geht es im
Sommersemester 2021 nun direkt weiter.

Weitere Infos: www.ebz-business-school.de

Neue Arbeitgeberkampagne hilft bei
der Bewerbersuche

Gegen den Fachkraftemangel: Mit der neuen Werbekampagne ,Arbeiten
in der Wohnungswirtschaft” will der GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen mit seinen Regionalverbdnden mehr
potenzielle Bewerber auf die unterschiedlichen Berufsfelder in der Woh-
nungswirtschaft aufmerksam machen. ,Unsere Branche bietet attraktive,
zukunftsorientierte und sichere Arbeitspl&tze. Das wollen wir einer breite-
ren Offentlichkeit zeigen’, sagte GAW-Prasident Axel Gedaschko zum Auf-
takt am 1. Dezember 2020. Auf der Kampagnenwebseite haben an einem
Job - von Anlagenmechaniker bis Wohneigentumsverwalter - interessierte
Bewerber die Méglichkeit, sich gezielt Uber offene Stellen zu informieren.
AuBerdem kénnen sie sich in einer neuen Jobborse registrieren lassen, um
dann Uber Stelleninserate von Unternehmen aus der Region benachrich-
tigt zu werden. Fur den Erfolg der Kampagne sei es auBerdem wichtig,
dass sich viele Wohnungsunternehmen beteiligten und die zur Verfiigung
stehenden Werbemittel fur sich nutzten, so Gedaschko weiter. Die sind ,flr
jede UnternehmensgréBe anpassbar: Von GroBplakat bis Postkarten, von
Anzeigen bis Kinospot’, hei3t es auf der Unternehmensseite. Die Entwick-
lung der Motive, die Nutzungsrechte an den Bildern, die Entwicklungskos-
ten far die Umsetzungen sowie eine Medienkampagne tbernehmen der
GdW und die Regionalverbande. Auch eine Individualisierung ist méglich.

Weitere Infos: www.arbeiten-in-der-wohnungswirtschaft.de

| Gibt es was Sozialeres, als
Menschen mit bezahlbarem
| Wohnraum zu versorgen?™

Haufe axera.
Kann heute schon morgen.

Das Cloud-ERP-System fiir
die Wohnungswirtschaft.

Jetzt informieren unter
www.axera.de/das-cloud-erp

Haufe axera
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GdW-Verbandstag nimmt die
soziale Verantwortung in den Fokus

Das Branchentreffen der Wohnungswirtschaft fand 2020 das erste Mal als Online-
Event statt. Uber 1.000 Zuschauer nahmen am 23. November an dem Mix aus Live-
Talks und sogenannten On-Site-Vortragen teil. Die Gesprachsrunden drehten sich
um Klimaschutz, Mietendeckel, Transformation und soziale Verantwortung.

Von Olaf Berger

uch der erste rein virtuelle Tag der
Wohnungswirtschaft, der unter dem
Motto ,Soziale Verantwortung jetzt!
Sicher leben — Neues Wohnen gestal-
ten!“ stattfand, unterteilte sich in ei-
nen 6ffentlichen Teil sowie in einen
nicht-o6ffentlichen, bei dem die Gremien des GAW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und

Immobilienunternehmen e. V. zusammen-
kamen. In der Delegiertenversammlung

wurde unter anderem der Verbandsrats-
vorsitzende des GAW, Franz-Bernd GrofRe-
Wilde, einstimmig fiir fiinf weitere Jahre
wiedergewahlt.

Wiahrenddessen hatten die Teilnehmer
Gelegenheit, sich in dem virtuellen Kon-
gresszentrum zu bewegen, die begleiten-
den Vortrage zu den Themen Gerechtigkeit,
Transformation und Klimaschutz oder zur
Initiative Wohnen 2050 anzusehen sowie die Stande
der ausstellenden Unternehmen und Sponsoren zu
besuchen und sich dort Prasentationen anzusehen.
Hauptsponsor des Tages der Wohnungswirtschaft
war die Haufe-Group. Deren Geschiftsfithrer Dr.
Carsten Thies sprach in einem spannenden Interview
mit dem Leiter der Geschiftsstelle des Kompetenz-
zentrums Digitalisierung ,,Digiwoh®, Arne Rajchowski
vom GdW, tiber die Gestaltung von Transformati-
onsprozessen, die Chancen der Digitalisierung, den
richtigen Zeitpunkt fiir einen Change-Prozess. Zur
Sprache kamen dabei unter anderem der Wandel in
der Unternehmenskultur und die Bedeutung einer
neuen Art von Fehlertoleranz.

Chancen und Risiken der Digitalisierung

Das Thema digitale Transformation zog sich wie ein
roter Faden durch den Tag. So ging es unter anderem
um die Frage, wie neue Technologien Unternehmen
verandern. In einer Live-Schaltung sprach Modera-
torin Katie Gallus mit Vertretern von Start-ups und

Olaf Berger

DW-Redakteur
HAMBURG

Wohnungsunternehmen: Der GAW-Digitalisierungs-
experte Rajchowski wies darauf hin, dass Anpassun-
gen heute immer das ganze Unternehmen und nicht
mehr nur einzelne Segmente betréfen. Er riet den
Wohnungsunternehmen zu einem ziel- und 16sungs-
gerichteten Einsatz von Technologien. Dem pflichtete
Klaus Straub von der Unternehmensgruuppe Nas-
sauische Heimstétte | Wohnstadt und Mitinitiator des
Start-up-Accelerators Hubitation bei. Der Wandel
betreffe alle Bereiche der Unternehmen. Innovation
miisse von innen heraus entstehen und man diirfe
das nicht allein an Start-ups delegieren. No6tig sein
ein Kulturwandel, der zwischen der tradierten und
der jungen Welt vermittele. Martin Staudacher, Griin-
der der Firma Wohnungshelden, und Spielfeld-COO
Bjorn Grindberg stellten ihre Ideen fiir die Zukunft
des Wohnens vor. Staudacher hob zum Beispiel her-
vor, dass Anpassungen von den Kernprozessen her
den grofiten Impact hatten, und riet dazu, auch den
Wandel der kompletten Organisationsstruktur nicht
auszuschliefen. Grindberg wies ergidnzend auf die
Chance hin, damit auch auf die aktuellen Megatrends

Diskussionsrunde zum Thema Digitalisierung (v. I.):
Wirtschaftsstaatssekretdrin Elisabeth Winkelmeier-
Becker, Moderatorin Katie Gallus und Gdw-
Hauptgeschdaftsfihrerin Ingeborg Esser

Fotos: GdW



In der Diskussionsrunde zur Wohnungsbaupolitik kritisierten sowohl Frank Sitta, stellvertretender Vorsitzender
der FDP-Bundestagsfraktion (m.), als auch GdW-Verbandsratsvorsitzender Franz-Bernd GroBe-Wilde eine
zu groBe Regulierung sowie eine Marktverzerrung durch den Mietendeckel

besser reagieren zu kénnen, und mahnte, die Unter-
nehmensstrategie den immer kiirzeren Innovations-
zyklen anzupassen.

In der Live-Diskussion zu ,,Wohnung und Quar-
tier der Zukunft® griffen GdW-Hauptgeschaftsfiih-
rerin Ingeborg Esser, die Parlamentarische Staats-
sekretirin beim Bundesminister fiir Wirtschaft und
Energie Elisabeth Winkelmeier-Becker und Prof. Dr.
Oliver Thomas vom Deutschen Forschungszentrum
fir Kiinstliche Intelligenz dies am
Abend auf. An der Digtalisierung des

Staatssekretarin Winkelmeier-Becker verwies auf die
Wirtschaftsinitiative Smart Living und auf die Not-
wendigkeit, Unternehmen die sich durch den Einsatz
Kinstlicher Intelligenz (KI) ergebenden Chancen
aufzuzeigen. Auf die Bedeutung smarter Plattformen
und des Foresight-Projekts (siehe auch DW 7/2020,
S.50), an dem auch die Wohnungswirtschaft beteiligt
ist, KI-Projekte in die Praxis zu tiberfithren, wies Prof.
Thomas hin.

Mieten- und Baupolitik

fr
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Wohnens fiihre kein Weg mehr vorbei, Eines der Aufregerthemen der jlingsten Vergangen-

so Esser. Die digitale Bewirtschaftung Mieter hat heit fehlte nattirlich nicht: der Mietendeckel, dessen
von Immobilien, digitale Services fiir wiahrend des zweite Stufe an jenem 23. November in Kraft trat. Uber
Mieter, oder eine vorausschauende Lockd die Bedeutung fiir die Wohnungswirtschaft sprachen
Wartung wiirden einen Mehrwert fiir ockaowns Christine Richter, Chefredakteurin der Berliner Mor-
alle generieren kdnnen. Die Digitalisie- die Wohnung genpost, und Frank Schrecker, Vorstandsvorsitzender
rung miisse — um eine breitere Akzep- verloren.* der Wohnungsbaugenossenschaft Berolina eG. Auch

wenn viele Mieter das Gesetz grundsatzlich positiv
bewerten mogen, sei die Stimmung in der Wohnungs-

tanz fiir Transformationen zu schaffen

— der Gesellschaft dienen und sei dabei Axel Gedaschko

GdW-Prasident

das Mittel zum Zweck. Einen Hemm-

schuh stelle allerdings die mangelhafte

Versorgung der Regionen mit schnellem Internet
und der bisher schleppende Ausbau der Glasfaseran-
schliisse dar, kritisierte Esser. Die GdW-Wohnungs-
wirtschaft wiirde in den nichsten fiinf Jahren gerne
1 Mio. Wohnungen an das Glasfasernetz anbinden,
brauche dafiir aber verlédssliche Rahmenbedingungen.
So werde das Nebenkostenrecht modernen Wohnan-
geboten mit inkludierter Glasfaserversorgung oder
Mieterstrom zum Beispiel iiberhaupt nicht gerecht.

wirtschaft sehr besorgt, so Schrecker. Er befiirchte
eine Spaltung in der Gesellschaft als Folge der Politik
der rot-rot-griinen Landesregierung. Gerade in der
jetzigen politisch aufgeheizten Zeit der Pandemie sei
es unverantwortlich, die sozial handelnden privaten,
genossenschaftlichen und kommunalen Vermieter
pauschal als Mietwucherer zu verunglimpfen. Statt
die einen gegen die anderen auszuspielen, sei es
wichtiger, sich um die Mieter zu kiimmern und den
Bau von Wohnungen zu befordern. Angesichts der
Mietenabsenkung sei eher von einer Sense alsvon »
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GdW-Prasident Axel Gedaschko ermahnte die
Politik: Beim Bauen und Wohnen dauere es viele
Jahre bis Fehler aufgeholt seien

Axel Gedaschko, Umwelt-Staatssekretdr
Florian Pronold, Moderatorin Katie Gallus und
Mieterbund-Préasident Lukas Siebenkotten (v. |.)
diskutierten tGber Klimaschutz:

einem Deckel zu sprechen. Schrecker kritisierte: Das
Gesetz 16se das Grundproblem von zu wenig Neubau
nicht, vielmehr sei mehr sozialer Wohnungsbau nétig.
Allein der Berolina wiirden in den fiinf kommenden
Jahren 5 Mio. € fiir die Entwicklung der Bestdnde und
Quartiere fehlen. Rechne man das auf alle Genossen-
schaften hoch und beriicksichtige den Vervielfaltiger
durch Kredite, werde deutlich, welche Summen fiir
Investitionen fehlten. Einig waren sich beide Géste,
dass in der Wohnungspolitik bereits ausreichend
Instrumente zur Regulierung bestehen, die allerdings
besser durchgesetzt werden miissten. Richter hob
Hamburg mit seinem Biindnis fiir das Wohnen als
Positivbeispiel hervor. Hier werde partnerschaft-
lich vorgegangen, statt die Vermieter zu bestrafen.
Richter und Schrecker vermuten, dass das Thema
im Bundestagswahlkampf eine Rolle spielen werde.

In der wohnungsbaupolitischen Talkrunde mit
GdW-Priasident Axel Gedaschko, Verbandsratspra-
sident Franz-Bernd Grofe-Wilde, dem stellvertre-
tenden Vorsitzenden der Bundestagsfraktion von
Biindnis 90/Die Griinen Oliver Krischer und Frank
Sitta, stellvertretender Vorsitzender der FDP-Bun-
destagsfraktion, herrschte weniger Konsens. Wih-
rend Krischer fiir eine neue Wohngemeinniitzigkeit
warb, weil sie durch eine Steuerfreiheit Investitionen
in den Wohnungsbau begiinstige, hob Sitta hervor,

,,Wir brauchen eine
verantwortungs-
bewusste politische
Haltung, sich in den
Stidten eindeutig
gegen Segregation zu  sche Sanierung zu investie-

stellen.“

Dr. Christian Pfeffer-Hoffmann
Minor-Institut

DW 01/2021

dass es in der deutschen Wohnungspolitik bereits
ausreichend Regulierung gebe. Es gelte alternative
Angebote an anderen Standorten zu fordern sowie
mehr, schneller, giinstiger und kreativer zu bauen,
um das Angebot zu erhdhen. Auch in dieser Runde
waren Mietendeckel und Mietpreisbremse ein The-
ma: Grofle-Wilde prangerte die Marktverzerrung
des Deckels sowie die umfassenden, das Bauen ver-
teuernden Anforderungen der Politik an. Er forderte
die Politik auf, stattdessen flir mehr baupolitische
Flexibilitat fiir die Kommunen zu sorgen. Gefragt sei
Weitblick fiir langfristige Investitionen. GdW-Pra-
sident Gedaschko betonte, das bezahlbare Wohnen
konne nicht allein durch den Neubau erreicht werden,
stattdessen brauche es ein gutes Zusammenspiel von
Subjekt- und Objektférderung, angereichert durch
eine sinnvolle Klimakomponente. Zudem machte er
auf die Bedeutung einer vorausschauenden kommu-
nalen Bodenbevorratungspolitik aufmerksam und
forderte ein groferes politisches Augenmerk auf die
Starkung der Regionen auflerhalb der Stadte. Hier
werde deutlich, wie sehr es auf eine ganzheitliche
Stadt- und Regionalentwicklungspolitik ankomme,
konnten die landlichen Regionen sowie die Speck-
giirtel — oder wie Gedaschko es nannte: Muskelringe
— um die Stadte doch nur Entlastungsstandorte sein,
wenn es eine attraktive Infrastruktur in den Berei-
chen Gesundheit und Soziales, Kultur und Bildung,
OPNV und schnelles Internet gibe.

Klimaschutz und CO,-Bepreisung

In Sachen Klimaschutz diskutierten der Parlamen-
tarische Staatssekretir bei der Bundesministerin
fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit,
Florian Pronold sowie Lukas Siebenkotten, Prisi-
dent des Deutschen Mieterbundes, und GdW-Pra-
sident Axel Gedaschko tiber
die Kostenteilung bei der
CO,-Bepreisung. Wahrend
Siebenkotten eine 100 %ige
Kosteniibernahme durch die
Vermieter als einen Anreiz
fiir Wohnungsunternehmen
sieht, mehr in die energeti-

ren, kritisierte Gedaschko,
dass damit besonders Un-
ternehmen, die bereits viel in
den Klimaschutz investiert
haben, bestraft wiirden. Pro-
nold schlug vermittelnd ein digitales System vor,
mit dem Verbraucher den Energieverbrauch in der
Wohnung im Blick behalten kénnen, und betonte,
dass mehr erneuerbare Energien benétigt wiirden.
Gedaschko verwies auf das Balt-Best-Projekt
(siehe DW 9/2020, S. 26) bei dem nachgewiesen wer-
de, wie smarte Technik Nutzer und Wohnungsun-
ternehmen dabei helfen kénne, mit geringinvestiven
Maflnahmen bis zu 15 % Endenergie einzusparen.

Fotos: GAW



Auch miisse man iiberlegen, wie herkémmliche Fern-
wirmenetze zu griinen Warmenetzen gemacht und
wie die Abwarme von Gewerbebetrieben oder Server-
anlagen genutzt werden kénnten. Gedaschko rief die
Politik dazu auf, die ausgestreckte Hand der willigen
Wohnungsunternehmen anzunehmen und auf den
Austausch mit Zusammenschliissen von Vordenkern
— wie der Initiative Wohnen 2050 — zu setzen.
Sorcha Edwards, Generalsekretarin des Dach-
verbandes Housing Europe aus Briisel, erlauterte die
Verschirfung der europédischen Klimaziele. Es gelte
das Bewusstsein dafiir zu schirfen, dass es ohne rich-
tige Forderung zu sozialen Verwerfungen kommen
konnte, da sich viele Menschen in Europa sowieso
abgehidngt fiihlten. Die Wiederaufbaumittel der EU
sollten dazu genutzt werden, Modernisierungen und
die dezentrale Energieerzeugung voranzubringen.

Soziale Gerechtigkeit

Im Mittelpunkt der Diskussionsrunde zum Thema
Gerechtigkeit standen die Ergebnisse der vom GdW
beauftragten und zum Tag der Wohnungswirtschaft
veroffentlichten, vertiefenden Studie ,Herausforde-
rung: Zusammenleben im Quartier” des Minor-Insti-
tuts. Gemeinsam mit Bernhard Daldrup, wohnungs-
politischer Sprecher der SPD-Bundestagsfraktion,
sprachen GAW-Geschiftsfithrer Dr. Christian Lieber-
knecht und Minor-Geschiftsfithrer Christian Pfeffer-
Hoffmann iiber die Bedeutung von Wohnquartieren.
Die Studie zeigt auf, dass sich in der Corona-Krise
die Situation in etwa der Halfte der Quartiere ver-
bessert und in der anderen Halfte verschlechtert hat.
Pfeffer-Hoffmann erliduterte, dass viele Quartiere
unter Druck stiinden: die Zunahme von Arbeitslo-
sigkeit, Armut und Perspektivlosigkeit zeichne ei-
nige Quartiere aus. Schon in den zuriickliegenden
Jahren habe sich die soziale Lage und die Segrega-
tion in manchen Quartieren verscharft. Nun, da die
Corona-Pandemie viele soziale und wirtschaftliche
Einschrankungen mit sich bringe, verstarkten sich
die Problemlagen, vergrofiere sich die Armut und
die Angst vor einer Verarmung — allerdings stiegen
auch die Chancen fiir Intervention. Lieberknecht
betonte die Bedeutung eines professionellen Quar-
tiersmanagements. Wohnungsunternehmen seien
mit ihrem Engagement in den Wohngebieten von
der Seniorenbetreuung bis zur Jugend-, Sozial- und
Bildungsarbeit wichtige Akteure und langfristige Sta-
bilitatsanker. Allerdings diirfe man ihnen allein nicht
die gesellschaftliche Reparatur iiberlassen. Staatliche
Unterstiitzung sei dringend notwendig und sichtbare
Mafinahmen Bedingung fiir die Aktivierung der Be-
wohner. Dem pflichtete Daldrup bei: Soziales Bauen
bedeute nicht nur eine Fokussierung auf giinstige
Mietpreise, sondern beispielsweise auch das Schaffen
von Raumen fiir den Austausch und die Beteiligung.
Entscheidend sei das ,richtige” Bauen, war sich die
Runde einig. Lieberknecht verwies auf die Bedeutung
der Stiddtebauférderung und auf die zentrale, lang-
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Berliner Morgenpost-Chefredakteurin Christine Richter (l.) spach mit dem
Vorstandsvorsitzenden der Wohnungsbaugenossenschaft Berolina Frank
Schrecker und Moderatorin Katie Gallus Gber den Berliner Mietendeckel

fristige Wirkung von Programmen wie ,Soziale Stadt*.
Bundeskanzleramtschef Prof. Dr. Helge Braun ging in
seinem Vortrag auf die Folgen der Corona-Pandemie
ein. Die Priorititen und die Ansichten dariiber, wie
und wo Menschen wohnen méchten, wiirden sich
stark verdndern.

Gremien, Stipendien und Spenden

Neben dem Verbandsratsvorsitzenden Franz-Bernd
Grofe-Wilde (Spar- und Bauverein Dortmund eG)
wurden auch seine Stellvertreter Rolf Buch (Vonovia
SE), Klaus Graniki (Dogewo Dortmunder Gesellschaft
fir Wohnen mbH) und Axel Fietzek (LebensRéiu-
me Hoyerswerda eG) erneut fiir finf Jahre in das
Prasidium des GAW gewahlt. Der Finanz- und Prii-
fungsausschuss erhielt mit Johanna Coleman (BASF
Wohnen + Bauen GmbH) und Uwe Menges (Gemein-
niitzige Baugenossenschaft eG Riisselsheim) neue
Mitglieder sowie mit Maximilian Hahn (Stadtbau
Amberg GmbH) einen neuen Vorsitzenden.

Auch die besten Absolventen der Ausbildung
zur Immobilienkauffrau/-mann bei einem GdW-
Mitgliedsunternehmen wurden wieder mit Stipen-
dien fiir ein berufsbegleitendes Bachelorstudium Real
Estate an einer von den wohnungswirtschaftlichen
Verbanden eingerichteten Hochschule ausgezeichnet:
Niels Schroder, Carla Frombling und Marco Heng.

Um Spenden warb der Generalsekretar der Deut-
schen Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs- und
Siedlungswesen (DESWOS) Gerhard Miiller. Durch die
Pandemie habe es 2020 nur wenige Veranstaltungen
gegeben. Das Spendenvolumen sei zuriickgegan-
gen. Er nahm den Spendencheck von Vodafone Kabel
Deutschland daher dankend entgegen: 20.000 € fiir
den Bau eines Gesundheitszentrums in Nepal.  _

www.tagderwohnungswirtschaft.berlin und www.gdw.de
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EU-KLIMAZIELE BIS 2050

Jetzt das Richtige tun

DW 01/2021

,Klotzen statt kleckern”: Das ist die Devise, wenn die EU-Klimaziele fur 2030 und
2050 erreicht werden sollen. Die Wohnungswirtschaft steht vor groBen Aufgaben.
Aus der Grindungsidee der Initiative Wohnen 2050 im Januar 2020 ist ein wachsen-
der und produktiver Kreis von Verbdnden und Wohnungsunternehmen geworden.

Von Anke Brockert

as Jahr 2020 war fiir die Partner der
Initiative Wohnen 2050 e. V. (IW.2050)
mit 29 Web-Konferenzen, -Semina-
ren, -Workshops und -Dialogen mit
Praxisaustausch, Vortragen, Foren und
einer Podiumsdiskussion mit Experten
arbeitsreich. Nun gilt es fiir die beteiligten Unter-
nehmen, dieses gebiindelte Wissen beim Erstellen
ihrer individuellen Klimastrategien zu nutzen. Eine

,y7Auf dem Weg zum
Erreichen der Klimaziele
miissen Vermieter und
Mieter gemeinsam an einem
Strang ziehen.“

Axel Gedaschko, GdAW-Prdsident

Herkulesaufgabe! Denn eine solche Strategie hat viele
komplexe Facetten: die CO,-Ist-Bilanz, die Priifung
geeigneter Technologien im Gebadudebestand zur
Definition eines zielkonformen Entwicklungspfads
bis 2050 sowie die Ermittlung der finanziellen Aus-
wirkungen auf die Unternehmensbilanz. Daraus re-
sultiert der Bedarf an staatlichen Zuschiissen.
Parallel dazu arbeitet die IW.2050 an einem
Praxisbericht mit Erkenntnissen und Handlungs-

Fachliche Expertise auf allen Ebenen

Schon seit der Griindung in Berlin unterstiitzen Ex-
perten der Wohnungswirtschaft die Initiative: Vor-
weg der GAW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen. Dessen Prasident Axel
Gedaschko bringt Situation und Intention auf den
Punkt: ,Auf dem Weg zum Erreichen der Klimazie-
le miissen alle gemeinsam an einem Strang ziehen,
sowohl Gebdudeeigentiimer und Vermieter als auch
Bewohner beziehungsweise Mieter. Keine Seite darf
dabei finanziell iiberlastet werden.“ Politik und Wirt-
schaft miissten sich deshalb auf diejenigen Maf3-
nahmen konzentrieren, die am kostengiinstigsten
sind und gleichzeitig am meisten Energieeinsparung
bringen. Fiir die weiteren notwendigen, hohen In-
vestitionen in die energetische Sanierung und die
Ausstattung der Gebdude mit smarter Technik seien
staatliche Zuschiisse notwendig. Dazu seien insbe-
sondere ergédnzend die Einnahmen aus der CO,-Ab-
gabe wieder in den Investitionskreislauf zu bringen.
Und die CO,-Abgabe selber miisse gerecht, also nach
dem Verantwortungsprinzip zwischen Mie-
tern und Vermietern, aufgeteilt werden.
,Der Politik bieten wir dabei unsere aus-
gestreckte Hand an, um gemeinsam mit
den sozialverantwortlichen Wohnungsun-
ternehmen sowie Zusammenschliissen von
Vordenkern — wie der Initiative Wohnen
2050 — eine sozial gerechte Strategie fiir

ableitungen. Denn neben den Mafinahmen, die die Anke Brockert  den Klimaschutz auf den Weg zu bringen.”

Unternehmen selbst beeinflussen kénnen, ist fiir Dipl.-Journalistin Ebenso vom Start weg mit dabei sind

das Erreichen der gesetzten Ziele bis 2050 auch das hd...s Agentur fir der Verband der Wohnungs- und Immo-
. oL Presse- und . ) .

Handeln der nationalen und européischen politischen Sffentlichkeitsarbeit  Pilienwirtschaft Rheinland Westfalen, der

Entscheidungstrager mafigebend. Sie benétigen Fak-
ten, um letztendlich festzulegen, welche tragfahigen,
verbindlichen und zukunftsrelevanten Gesetzgebun-
gen und Foérderungen zum Tragen kommen. Denn die
gesteckten Ziele sind hoch: Gilt es zunachst den Aus-
stof} an Treibhausgasen gegeniiber den Werten von
1990 um 55 bis 60 % zu verringern, ist bis 2050 der
komplette Gebdudebestand in Deutschland klima-
neutral zu stellen.

WIESBADEN Verband der Sidwestdeutschen Woh-

nungswirtschaft sowie als Bildungsein-
richtung der Branche die EBZ Business School. Seither
hinzugekommen sind unter anderem der Verband
Sachsischer Wohnungsgenossenschaften, der Ver-
band der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen, der Verband der Ber-
lin-Brandenburgischen Wohnungsunternehmen, der
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen und

Fotos: Nils Hasenau; IW.2050; Fotofabrik-Frankfurt; Walter Vorjohann



Mit provokativ formulierten Postkarten schafft die Initiative Wohnen 2050
Aufmerksamkeit flir mehr Klimaschutz

,Die Modernisierungsquote
in der Wohnungswirtschaft
muss massiv gesteigert
werden!“

Julia Antoni, Stellv. Vorstandin IW.2050, Bereichsleiterin
Unternehmensentwicklung/Kommunikation Bauverein AG

der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Sachsen.

Von null auf 69

69 Wohnungsunternehmen aus ganz Deutschland
sowie neun institutionelle Partner beteiligen sich
inzwischen am kontinuierlichen Wissenstransfer des
Zusammenschlusses. 28 weitere haben Interesse be-
kundet. Obwohl alle Veranstaltungen Corona-bedingt
ausschliefRlich online méglich waren, blieb der inten-
sive Erfahrungsaustausch davon unberiihrt. Die stetig
wachsende Partnerzahl der IW.2050 fiihrt Felix Liiter,
Geschiftsfithrender Vorstand der IW.2050, auch auf
das kooperative Miteinander zurtick. ,Die IW.2050
ist ein Zusammenschluss von Wohnungsunterneh-
men fiir Wohnungsunternehmen und sieht sich als
Unterstiitzer der etablierten Branchenverbande. Wir
wachsen zusammen und erstarken, indem wir die
Bediirfnisse und Erwartungen unserer Partnerunter-
nehmen noch besser kennenlernen und uns gegen-
seitig bestmoglich beim Erarbeiten der individuellen
Klimastrategien helfen. Mit den erarbeiteten Fakten
kénnen wir dann zielgerichtet unsere Verbénde bei
ihrer politischen Arbeit unterstiitzen.“ Auch die kon-
struktiven Arbeitstreffen mit den Verbénden seien
als Basis fiir weitere Aktivitdten und Netzwerkarbeit
unverzichtbar.

Werkzeuge fiir eine individuelle
Klimastrategie

Zehn Monate nach dem Start hat die IW.2050 nun
schon das dritte praxisnahe Excel-Werkzeug bereit-

e
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gestellt, um einen klimaneutralen Wohnungsbestand
bis zum Jahr 2050 zu realisieren. Das neue Finan-
zierungswerkzeug komplettiert das Anfang 2020
erstellte CO,-Bilanzierungswerkzeug sowie das zur
Jahresmitte entstandene Technik-Werkzeug. Alle drei
stehen den Partnern uneingeschrankt zur Verfiigung,
damit diese eine eigene Klimastrategie fiir ihr Unter-
nehmen aufbauen kénnen. Zudem helfen sie auch,
die Auswirkungen auf die jeweiligen Liegenschaften
sowie auf die betriebswirtschaftlichen Bilanzen zu
analysieren und zu bewerten. Michaela Meyer, Mit-
glied der Geschiftsleitung und Bereichsleitung Be-
standsentwicklung der Joseph-Stiftung: ,Ich staune
iiber das Erreichte: die pragmatischen Werkzeuge,
die umfangreiche Vermittlung der Informationen,
die hohe Teilnehmerzahl bei den Veranstaltungen,
die engagierten und fundierten Beitrdge im Chat. So
schnell und zielgerichtet hatte ich die Arbeit nicht
erwartet.“ Nach wie vor agiert die Vereinigung nach
dem Open-Source-Prinzip und klassischem Bench-
marking: Einerseits wird Wissen eingebracht, paral-
lel profitiert jeder aber auch vom Erfahrungsschatz
anderer Partner. Die Expertise — etwa aus Pilotpro-
jekten — wird geteilt und dokumentiert. Vernetzung
und stetiger Austausch sind feste Bestandteile aller
Formate, hinzu kommt eine gemeinsame Offentlich-
keitsarbeit. Die Website (www.iw2050.de) verfiigt
iiber einen Login-Bereich, in dem alle Dokumenta-
tionen und Ergebnisse der Veranstaltungen zur wei-
teren Nutzung durch die Partner eingestellt werden.

,Die IW.2050 ist ein
Zusammenschluss von
Wohnungsunternehmen und
unterstiitzt die etablierten
Branchenverbinde.“

Felix Luter, Geschaftsfuhrender Vorstand der IW.2050

Franz-Bernd Grofle-Wilde, Vorstandsvorsitzender
der Spar- und Bauverein Dortmund eG, beschreibt
die Motivation zum Anschluss seines Unternehmens:
,Die Initiative ermé&glicht einen fachlichen Austausch,
in dem konkrete Losungsstrategien zur CO,-Berech-
nung diskutiert und strategisch umgesetzt werden.
Durch eine gute Organisation und den fachlichen
Diskurs iiberzeugt die Initiative Wohnen 2050 und
entwickelt praxisnahe sowie l6sungsorientierte
Handlungsansétze zur Erreichung der Klimaziele.”
Die Satzung sieht Jahresbeitrage von 1.500 bis
maximal 10.000 € vor, basierend auf der jeweiligen
Unternehmensgrofie. Interessierte Unternehmen,
die beitreten méchten, miissen nicht befiirchten, den
Anschluss zu verpassen: Neu hinzukommenden Ak-
teuren wird schnell der fachliche Einstieg erméglicht,
alle bisher erarbeiteten Strategien werden vorgestellt
und erlautert. —
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MOBLIERTE APPARTEMENTS AUF ZEIT - EIN GESCHAFTSFELD FUR WOHNUNGSUNTERNEHMEN?

Bleiben fir

Berufsnomaden

Die moderne Arbeitswelt braucht passende Woh-
nungsangebote: kompakt, flexibel, komfortabel. Im
gewerblichen Bereich zdhlen méblierte Apparte-
ments auf Zeit schon langer zu den Shooting-
stars am Immobilienmarkt. Inzwischen zieht die
Wohnungswirtschaft nach. Und die Werkswohnung

erlebt in neuem Format ihr Comeback.

Von Sabine Richter

oblierte, fiir Tage, Wochen oder
Monate vermietete Appartements
sind vor allem in Universitats-
und Grofstadten en vogue. Schon
lange richten sich die Konzepte
nicht mehr nur an Studierende.
Immer haufiger mieten Urlauber Appartements statt
Hotelzimmer. Aber auch Geschéftsreisen-
de, Berufswechsler, Dienstleister und Frei-
berufler haben die verschiedenen Spiel-
arten des moblierten Wohnens auf Zeit
zum Megatrend im Bereich des urbanen
Wohnens gemacht — und das diirfte auch
die Corona-Krise zumindest grundlegend
nicht dndern. Diese Appartements sind in

der Regel inklusive Kiichenzeile und Bad  Sabine Richter

circa 20 bis 40 m? grof}, modern und kom- freie Immobilien-
journalistin

HAMBURG

plett eingerichtet mit optimalem Raumzu-
schnitt. Sie sind komfortabel und flexibel
wie ein Hotel, dabei aber giinstiger.

So unterschiedlich die Zielgruppen sind, so un-
terschiedlich sind auch die Konzepte. Sie reichen
von einfachen Wohnlésungen bis hin zu Angebo-
ten mit Gippigen Zusatzangeboten: Oft erledigt ein
Hausmeister Kleinreparaturen, es gibt Wasche- oder
Reinigungsservice, Waschsalon, Concierge, Tiefgara-
gen- und Fahrradstellpldtze. Unerlésslich sind eine
zentrale Lage, ein OPNV-Anschluss oder Carsharing-
angebote. Manche Wohnungen werden nur mobliert,
andere ,l6ffelfertig” angeboten, also inklusive Ge-
schirr und Hauswische, sodass der Mieter nur mit

einem Koffer und seiner Zimmerpflanze einziehen
muss. Schnelles Internet ist ohnehin obligatorisch.

Damit den Mietern der Miniwohnungen die De-
cke nicht zu sehr auf den Kopf fillt, haben die meisten
dieser Hauser grofiere Gemeinschaftsflichen. Ein
Beispiel dafiir sind die ,Creative Blocks“ am Ham-
burger Baakenhafen. Sie bieten ein grofles Wohn-
zimmer mit Balkon zum Wasser fiir jeweils sieben
Wohnungen, es gibt einen Yogaraum, ein schalliso-
liertes Musikzimmer, eine Bibliothek zum Lesen und
Klonen sowie ein Gasteappartement, das von jedem
Bewohner zusétzlich angemietet werden kann.

Der Ubergang zu Serviced Apartments, die zu
den gewerblichen und damit umsatzsteuerpflich-
tigen Angeboten gerechnet werden, ist zunehmend
flieRend. Im Gegensatz zu den wohnwirtschaftlichen
Konzepten werden hier Hotel-dhnliche Leistungen
angeboten: die Appartements kénnen fiir eine Nacht
oder bis zu sechs Monate angemietet werden. Sie
bieten den Komfort einer Wohnung und den Service
eines Hotels: mobliert, vollausgestattet, mit kleinen
Kiichen und mitunter auch Gemeinschaftsflichen. Je
nach Konzept reicht das Serviceangebot von ,limi-
ted” bis full“. Gehort Ersteres eher zu den Serviced
Apartments, entspricht Letztes eher den Aparthotels.
Anbieter sind klassische Hotelunternehmen wie Adi-
na, Lindner, Marriott — oder neuere Player wie Stayery.

Rasant wachsender Markt

Dieser ehemalige Nischenmarkt hat sich rasant ent-
wickelt, sagt Anett Gregorius, die bereits 1999 mit

Bilder: Stayery; DA/vanderspree.de/Peter Droll



ihrer Agentur ,Apartmentservice“ in dieses Spezial-
segment eingestiegen ist und damit zu den Pionieren
zahlt. Mehr als 35.000 Appartements in weltweit 120
Stadten kénnen derzeit tiber ihre Plattform gebucht
werden. Die glinstigsten Angebote gibt es ab 900 €
im Monat, im Schnitt sind es 1.500 € fiir ein Einzim-
merappartement. Die tageweise Anmietung kostet im
Schnitt 100 € am Tag. Fiir alle Angebote gilt, je langer
die Mietdauer, desto giinstiger wird es.

Eine immer bedeutendere Kundengruppe fiir
Serviced Apartments sind Geschiftsreisende, die
projektbezogen unterwegs sind und nicht mehr in
einer standardisierten Hotelumgebung {ibernachten
mochten. Zielgruppe sind in den Metropolen aber
auch zunehmend Touristen, vor allem Familien, die
das groflere Platzangebot und die Moglichkeit zur
Selbstversorgung schitzen. Diese Entwicklung habe
die Hotelbranche, die die Produkte zuerst belidchelte,
kalt erwischt, sagt Gregorius. Inzwischen habe die
Branche umgedacht. Kaum eine Hotelmarke kommt
inzwischen um ein eigenes Serviced-Apartment-
Label herum. Vorreiter auf dem deutschen Markt
waren seit 1982 die Living Hotels. Die Marktfiihrer-
schaft in Deutschland haben inzwischen die Adina
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Stayery-Appartement in Bielefeld mit einem
jungen, urbanen Design: Ab drei Monaten kostet
ein Appartement ab 1.090 € monatlich

Hotels iibernommen, deren Appartements nicht nur
mit einer vollausgestatteten Kiiche, sondern auch mit
Waschmaschine und Trockner versehen sind. Aktuell
machen die Serviced Apartments einen Anteil von
rund 3,9 % am klassischen Hotelmarkt aus, der bis
2030 — so erwartet es Gregorius — einen Anteil von
rund 10 % aufweisen wird. >

Die Appartements des Anbieters "Downtown Apartments" Berlin GmbH sind modern ausgestattet.
Sie liegen in Berlin-Wedding und Berlin-Mitte
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Laut Gregorius umfasst der deutsche Markt in-
zwischen rund 34.000 Einheiten in gewerblichen
Appartementhédusern, wobei Gebédude ab 15 Einheiten
erfasst werden. Wenn man auch die Einzelapparte-
ments mitzihlte, konnten es auch 45.000 bis 50.000
sein, schétzt sie. In dieser Zahlung diirften aber auch
Ferien- und Monteurswohnungen enthalten sein, so
Gregorius. Deutlich wird: Der Markt ist sehr hetero-
gen. ,Die Abgrenzung der einzelnen Betriebstypen ist
nicht einfach, zumal in der jlingeren Vergangenheit
viele neue Anbieter mit neuen Konzepten und Marken
auf den Markt gekommen sind*, betont sie. Zumeist
gehe es um ganze Gebdude mit einer Vielzahl von
Wohnungen mit einem einheitlichen Bewirtschaf-
tungs- oder Vermietungskonzept.

,Fur das wohnungswirtschaftliche Segment lie-
gen noch keine verldsslichen Zahlen vor®, erklart
Gregorius, ,die Akteure sind dort noch sehr zuriick-
haltend und beteiligen sich nicht am Benchmarking.“
Sicher sei nur, dass auch hier das Angebot grofier
werde.

Bleiben fiir junge Berufsnomaden

Verantwortlich fiir das bisherige Wachstum, das
selbst manchen Experten erstaunt hat, sind soziale
Verdnderungen und neue Arbeitswelten. Steigende
Mobilitat, haufiger Berufswechsel, permanente Wei-
terbildung, Versingelung und Verstiddterung seien
die Megatrends, die auch neue, mobile Wohnformen
erforderten, sagt Gregorius. Viele jiingere Menschen
wollten auch nicht mehr alles besitzen, sondern seien
bereit zu teilen und gingen deshalb mit viel weniger
,Gepick®“ durchs Leben. Zudem werde der Recruiting-
Aspekt immer wichtiger: In den grofien Stadten mit
engem Wohnungsmarkt blockten groffe Unterneh-
men bei den Anbietern von Appartementanlagen
ganze Wohnungskontingente; neue Mitarbeiter von
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Das VWI-Angebot Splace bietet 60 méblierte
Appartements mit individueller Ausstattung in drei
unterschiedlichen GréBen: Appartement der
Kategorie Superior (circa 46 m? oben) und der
Kategorie Urban (etwa 26 m?, unten)

auflerhalb konnen erst mal einziehen und in Ruhe
den Wohnungsmarkt sondieren. Auch das Thema
Homeoffice im zweiten Zuhause gewinnt dabei an
Bedeutung. Diese Trends hétten die meisten klassi-
schen Wohnungsmarktakteure komplett verschlafen.
Es komme erst allméhlich in den Kopfen an, dass
man insbesondere die engen und teuren Wohnungs-
maérkte von dieser Nachfragergruppe auch entlasten
konne, sagt Gregorius.

Das vergleichsweise hohe Renditeniveau zieht
private wie institutionelle Investoren an. Die Qua-
dratmetermieten sind vergleichsweise hoch, auch

eine geringere Regulierung und damit ein
kurzfristig hoheres Potenzial
fir ein Mietwachstum spie-
len dabei eine Rolle. Zudem
kampft der Vermieter nicht
mit Mietnomaden, die man
nur schwer wieder los wird.
Und Mieter, die die Wohnung

Damit die Unternehmen der Region junge Fachkrafte und Akademiker

v mit einer Wunschwohnung anlocken kénnen, hat die Aufbaugemein-
schaft Espelkamp ein besonderes Angebot geschaffen: Appartements
mit Service und unter anderem groBziigigen Gemeinschaftsflachen

Bilder: VWI; Auft



verwiisten, scheinen auch selten vorzukommen. Dem
steht aber ein hoheres Leerstands- und Instandhal-
tungsrisiko gegentiber.

Der Markt werde aber weiter wachsen, so Karsten
Jungk, Geschiftsfithrer des im Bereich gewerbli-
ches Wohnen tdtigen Beratungsunternehmens Wuest
Partner Deutschland. Doch nach der Corona-Krise
konnte eine neue Zeitrechnung beginnen, dampft
Anett Gregorius die Hoffnung auf die ungebrochene
Fortsetzung des Booms. Niemand werde auf die Top-
Zahlen von 2019 aufsetzen kénnen. ,Auch wenn die
Serviced Apartments im Vergleich zu Hotels (bisher)
viel besser durch die Krise gekommen sind, wird das
Geschaft, wie wir es bis Februar 2020 noch gekannt
haben, angesichts der gekiirzten Reisebudgets in den
Unternehmen so schnell nicht zurtickkehren®.

Standortfaktor Wohnen

Der Grund, weshalb auch die Wohnungswirtschaft in
das Marktsegment ,,méblierte Kleinwohnungen® ein-
gestiegen ist, hat gute Griinde: Unternehmen wissen,
dass der , Kampf um die Kopfe“ auch iiber das Wohnen
geht. Die Werkswohnung erlebt in neuem Format ihr
Comeback: ,,Unternehmen setzen immer haufiger auf
das Kombi-Modell Job plus Wohnung und reagieren
dabei auf den Wohnungs- und Fachkraftemangel®,
sagt Arnt von Bodelschwingh, Geschéftsfithrer des
Berliner Instituts Regiokontext und Leiter der unter
anderem vom GdW beauftragten Studie ,Mitarbeiter-
Wohnen“ (siehe DW 5/2020, S. 64). Beinahe téglich

Soziale Verinderungen, neue
Arbeitswelten, steigende Mobilitiit
und héufige Jobwechsel erfordern

andere Wohnformen.

tauchten bundesweit neue Fallbeispiele auf, weifd
Bodelschwingh. Allein 2019 hat Regiokontext mehr als
60 private wie 6ffentliche Projekte gezahlt. Insgesamt
wisse man von etwa 250 Initiativen: So bietet die
Deutsche Bahn ihren Mitarbeitern moblierte Apparte-
ments in verschiedenen Grof$stadten mit engem Woh-
nungsmarkt an. Die Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben (BImA) will auf eigenen Flidchen 6.000 bis
8.000 Wohnungen fiir Bundesbedienstete errichten.
Auflerdem tiberlegt der Bund, sich Rechte bei geplan-
ten Neubauten zu sichern, wenn entbehrliche Lie-
genschaften verkauft werden. Die Fachgemeinschaft
Bau plant bezahlbaren Wohnraum fiir Beschiftigte
der Baubranche. Und in Berlin-Lichtenberg stellte die
Polizei der Immobilienfirma Berlinovo ein Grundstiick
fiir den Bau von 101 Wohneinheiten fiir Polizeischiiler
zur Verfiigung. Deutlich wird: Bedarf ist vorhanden
und Varianten gibt es viele, von der Starterwohnung
iber ein dauerhaftes Mietwohnungsangebot bis hin
zur Unterstiitzung bei der Eigentumsbildung. Und

MARKT UND MANAGEMENT 63

im Zentrum Espelkamps, entstehen die neuen Appartementhduser fir
Fachkrafte. Der Spatenstich fand im August 2020 statt

da die Zeichen hiufig auf Zusammenarbeit stehen,
kommen Wohnungsunternehmen als Partner kleiner,
mittelstandischer oder grofer Unternehmen infrage.

Wunschwohnung und Welcomehouse
in Espelkamp

Ein Paradebeispiel fiir eine gelungene Kooperation
liefert die Aufbaugemeinschaft Espelkamp GmbH.
Bereits seit 2005 entwickelt das nordrhein-westfali-
sche Wohnungsunternehmen spezielle Wohnangebo-
te fiir die Beschaftigten der anséssigen Unternehmen.
Dafiir hat Geschaftsfithrer Hans-J6rg Schmidt selbst
die Initiative ergriffen. ,Wir pflegen enge Kontak-
te zu den Personalabteilungen und haben schlicht
gefragt, welche Wohnangebote den Firmen fehlen®.
Ergebnis sind 22 voll mé&blierte Gdstewohnungen
und zwei Wohnungen fiir Wohngemeinschaften. Sie
werden von ansassigen Unternehmen dauerhaft an-
gemietet. ,Deren Mitarbeiter leben hier zwischen
sechs Monaten und vier Jahren®, erklart Schmidt.
Das Wohnungsunternehmen organisiert Reinigung
und Bettwdschewechsel.

Vor allem das aktuelle Projekt soll das Problem
der Espelkamper Unternehmer 16sen helfen: Wie
lockt man junge Akademiker, die an grofdstadtische
Freizeit- und Gastronomieangebote gewohnt sind, an
den lédndlichen Standort Espelkamp? Und wie sorgt
man dafiir, dass sie bleiben? Die jungen Fachkrifte
in normalen Mietwohnungen unterzubringen, klappt
nicht. ,Wir haben es versucht, aber die 'Neuen' pass-
ten nicht in unsere Mieterstruktur®, so Schmidt.

Eine Umfrage zur Wunschwohnung zeigte dann,
wie Jungakademiker wohnen mé&chten: in schicken,
praktischen Wohnungen, mit schnellem Internet und
verschiedenen zeitsparenden Angeboten fiir Reini-
gung oder Wiaschewechsel, einem Hausmeister als
Ansprechpartner fiir Kleinreparaturen oder Fragen,
Fitnessrdume, Dachterrasse oder Innenhof. Aber >



64 MARKT UND MANAGEMENT

Auch im Appartementhaus Splace gibt es groBziigige Gemeinschaftsrdume:
hier der groBe Lounge-Bereich im Erdgeschoss

vor allem mochten sie unter sich sein. ,Wir brauchen
eine Gemeinschaft aus einem Guss“, weifd Schmidt.

Aus dieser Umfrage ist das Projekt ,Welcome-
house“ mit 15 Wohnungen entstanden. Damit sich
die jungen Leute wohlfiihlen und in dem Stadtchen
nicht vereinsamen, sind grof3e Gemeinschaftsflichen
geplant: eine Dachterrasse, ein Loungebereich zum
Beispiel zum Fernsehen, eine 60 m? grofle Kiiche, in
der gemeinschaftlich gekocht und gegessen werden
kann. Ein Teil der 40 bis 50 m? grofien Appartements
ist voll mobliert; je nach Ausstattung kosten sie ab
700 € im Monat. Die Miete inkludiert Nebenkosten,
Internet und die Nutzung der Gemeinschaftsflichen.

Das Projekt ist eine Kooperation mit dem Elek-
tronikunternehmen Harting und dem Webhosting-
Unternehmen CM Service. Die Unternehmen haben
die Wohnungen fiir zehn Jahre gemietet, um sie ihren
Mitarbeitern zur Verfiigung zu stellen. ,Wahrend
wir das Investitionsrisiko tragen, tragen die anderen
Partner das Leerstandsrisiko®, so Schmidt. Die Fer-
tigstellung ist fiir Oktober 2021 geplant.

Splace — Business-Appartements a la VW

Seit 1953 bietet VW in Wolfsburg seinen Beschaftig-
ten Wohnungen an. Nun kam ein neues Produkt hin-
zu: Ende Januar 2020 hat die Volkswagen Immobilien
GmbH (VWI) in unmittelbarer Nahe zum Wolfsburger
Werk eine Anlage mit moéblierten Wohnungen offiziell
eingeweiht. Bei der Konzeption hat sich das Unter-
nehmen von Anett Gregorius’ Beratungsunternehmen
unterstiitzen lassen. Zielgruppe fiir die 60 hochwertig
ausgestatteten Ein- und Zweizimmerappartements
sind Manager, Projektmitarbeiter oder Fachkrifte, die
befristet bei oder fiir VW arbeiten und ein Zuhause
auf Zeit benoétigen. ,Die Appartements unter dem
Markennamen Splace sollen die Liicke zwischen Hotel
und Mietwohnung schlieflen®, sagte VW-Immobilien-
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Geschiftsfithrer Meno Requardt bei
der Einweihung des Projekts, das sich
VW-Immobilien 8,9 Mio. € kosten lief3.

Die Mieten starten bei1.390 € mo-
natlich fiir die kleinen Appartements,
die grofien kosten inklusive aller Ne-
benkosten 2.090 €. ,Es gibt Mieter, die
selbst ihre Miete zahlen, in der Regel
haben wir aber Firmenanmietungen
von Projektpartnern und Zuliefer-
unternehmen®, sagt Pressesprecher
Tobias Fruh. Die Mietvertrége fiir die
Appartements mit den Ausstattungs-
stufen Urban, Comfort und Superi-
or laufen mindestens vier Wochen.
Im Mietpreis enthalten sind die freie
Nutzung des Fitnessbereiches und der
moblierten Dachterrasse, Parkplitze,
Ladevorrichtung fiir E-Fahrzeuge,
schnelles Internet, Servicebox fiir Pa-
ketlieferungen, in die auch Wische fiir
die Reinigung gepackt werden kann
und die wochentliche Reinigung des Appartements.
Ein Kundenbetreuer ist Ansprechpartner vor Ort.
,Damit wollen wir unseren Mietern moglichst viel
vom Alltag abnehmen, damit sie sich voll auf ihre
Arbeit hier am Standort konzentrieren konnen“, so
Requardt.

,Der Wolfsburger Wohnungsmarkt ist eng und
wenig abwechslungsreich, ein modernes Wohnan-
gebot fiir unsere Mitarbeiter sehen wir als Standort-
vorteil und Beitrag zu einem attraktiven Unterneh-
mensimage®, sagt Ulrich Sérgel, VWI-Prokurist und
Leiter Wohnimmobilien. Das Unternehmen will das
Wolfsburger Haus als Blaupause fiir weitere Projekte
an Standorten mit Fachkraftezuzug nutzen, etwa in
Hannover oder auch in Zwickau, einem aufstreben-
den Standort fiir die E-Mobilit4t. Im Praxistest sind
auch verschiedene Smart-Home-Losungen — das
Gebaude ist komplett vernetzt. ,Wenn die Voraus-
setzungen passen, konnen wir uns weitere Serviced
Appartements vorstellen. Aufgrund der aktuellen
Corona-Situation miissen wir hier aber die weitere
Entwicklung abwarten®, erklart Sorgel. Das Projekt
werde gut angenommen. ,Wir sind im Dezember
2019 an den Markt gegangen und waren bereits Ende
Januar 2020 voll ausgebucht.”

Die Business-Appartements von VWI hei3en Splace:
drei Komfort-Kategorien stehen zur Verfligung, viele
Serviceangebote sowie eine groBe Dachterrasse

Bilder: VWI
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Trendwende am
Wohnungsmarkt in Sicht

Das Jahr 2020 war ein auBBergewdhnliches Jahr.
Die Corona-Pandemie wird auf den Immobili-
enmdrkten auch weit Gber die aktuelle Situation
hinaus Auswirkungen haben. Doch wie werden
sich die Wohnungsimmobilienmarkte entwickeln?
Ein Ausblick auf 2021.

Von Prof. Dr. Gunter Vornholz

ir die Wirtschaft hat das Coronavirus
deutliche Folgen — auch wenn sie mit der
Krise bislang besser klarkommt, als be-
firchtet wurde. Fur das Jahr 2020 wird
dennoch ein Riickgang des Bruttoinland-
produkts (BIP) von iiber 5% erwartet.
Besonders betroffen sind die Investitio-
nen der Unternehmen und der Aufien-
handel sowie serviceorientierte Branchen
wie Hotels oder Gastronomie. Der priva-
te Konsum hat auch abgenommen, wird
aber gestiitzt durch die Mafdinahmen der
Bundesregierung (unter anderem Kurz-

arbeitergeld).

Nach wie vor sind die Prognosen iiber  Prof. Dr. Giinter
die zukiinftige Wirtschaftsentwicklung Vornholz
sehr unsicher. Die Aufholeffekte im Jahr Professor fur
2021 fallen wohl nicht so stark aus wie zu-  'mmobiliendkonomie

. EBZ Business School
vor erwartet oder kommen eher spater. Es BOCHUM

wird dennoch mit einem BIP-Wachstum

von rund 4 % gerechnet, was aber den Einbruch nicht
vollig ausgleichen wiirde. Das Vorkrisenniveau wird
die deutsche Wirtschaft wohl erst 2022 wieder er-
reichen.

Die folgenden Aussagen zur Entwicklung des
Wohnungsmarkts basieren auf der Annahme, dass es
zukiinftig nur zu maximal regional begrenzten, aber
nicht vollstdndigen und langfristigen Lockdowns
kommt. Zudem wird trotz des Lockdowns im Winter
2020/2021 ein V-Verlauf bei der Wirtschaftsentwick-
lung angenommen.

Werden bald zu viele Wohnungen gebaut?

Seit 2010 steigt die Zahl der Wohnungsfertigstel-
lungen kontinuierlich an. 2018 war ein Zuwachs von
5.700 Wohnungen auf nunmehr 293.000 Wohnungen
im Jahr 2019 festzustellen (siehe Abbildung auf Seite
66). Das entspricht einer Verdoppelung seit 2010.
Der Wohnungsbestand ist entsprechend um rund
2 Mio. Wohnungen gewachsen. Zuwéchse waren vor
allem bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zu
verzeichnen. Insbesondere in den Stadten zeigte sich
eine zunehmende Nachfrage und als Reaktion darauf
eine steigende Bautétigkeit. Positiv auf die Nachfrage
wirkte sich die zunahme der Haushaltszahl aufgrund
von Migration und Bevélkerungswachstum sowie ein
allgemeiner Anstieg der Einkommen aus.

Die Fertigstellungszahlen waren geringer als
von der Bundesregierung vorgesehen. Insbesonder
die erteilten Baugenehmigungen, die 2019 bei iiber
360.000 Einheiten lagen, blieben hinter den Erwar-
tungen zuriick. Dies fithrte zu einem Uberhang an
genehmigten, noch nicht fertiggestellten Wohnungen
von fast 70.000 Einheiten, was auch in den Vorjahren
jeweils festzustellen war. Ursachlich sind hierfiir zum
einen die knappen Kapazitidten im Baugewerbe und
zum anderen die Spekulation mit Baugrundstiicken.

Wohnungsmarktprognosen gehen davon aus,
dass der Bedarf an Wohnungen in den kommenden
Jahren kontinuierlich zuriickgehen wird. Das Schau-
bild auf Seite 67 zeigt die Prognose der Empirica
AG auf der Basis indexierter Datenreihen. Schon in
den néchsten Jahren wird der Angebotszuwachs »
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die Nachfragezunahme insgesamt tibersteigen, auch
wenn es regional sicherlich unterschiedliche Ent-
wicklungen geben wird.

Vermietungsmarkte nur noch mit
begrenztem Potenzial nach oben

In den 2010er Jahren war der Anstieg der Wohnungs-
mieten in Deutschland das herausragende Thema so-
wie daraus folgend die Frage nach der Bezahlbarkeit
des Wohnens, der residentiellen Segregation bezie-
hungsweise der Verdrangung von Bewohnergruppen
oder der Ruf nach Regulierung. Der Druck auf den
Mietmarkt hat sich nun aber insgesamt reduziert,
wenn es auch noch regionale Hotspots gibt. Bundes-
weit gab es nach den Daten des IVD Immobilienver-
band Deutschland den schwichsten Mietpreisanstieg
der vergangenen zehn Jahre.

Die Wohnungsmarkte waren im Jahr 2020 wie
auch in den vergangenen Jahren von unterschiedli-
chen regionalen Entwicklungen gepragt. In den Stad-
ten stieg bislang die Nachfrage schneller, als neue
Wohnungen fertiggestellt wurden. So wuchsen die
Mieten teilweise stirker als die Inflationsrate, aber
langst nicht so stark wie die Kaufpreise. Der Leer-
stand nahm entsprechend ab und liegt aktuell teils
unter der Fluktuationsreserve. Aber auch hier ist eine
Trendumbkehr in Sicht: Laut des Hamburger Instituts
F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobili-
en und Umwelt GmbH haben die Neuvertragsmieten
im dritten Quartal 2020 in 28 der 50 teuersten Stadte
nachgegeben.

Baufertigstellungen
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Im landlichen Raum, der von Fortziigen insbe-
sondere jlingerer Menschen gepragt ist, stellt sich
eine andere Wohnungssituation dar. Trotz einer sin-
kenden Bevolkerungszahl wurden vor allem Ein- und
Zweifamilienhduser gebaut, sodass sich der Leer-
stand erhohte und der Druck auf die Mieten stieg.

Im Jahr 2021 setzt sich die Trendwende fort.
Nachdem in den Vorjahren die Situation auf den
stadtischen Wohnungsmaérkten durch immer mehr
Einwohner fiir zu wenige Wohnungen sowie hohere
Mieten und Preise gekennzeichnet war, nahert sich
das Mietwachstum seinem Ende. Das ist vor allem
auf zyklische Marktbewegungen zuriickzufiihren. Die
hohen Preis- und Mietniveaus fithren dazu, dass zum
einen der Zuzug in die Stddte nicht mehr so hoch
ausfallt und der Fortzug aus der Stadt vor dem Hinter-
grund geringere Preise im Umland steigt. Gleichzeitig
ist die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in den
vergangenen Jahren gestiegen.

Trotz der allgemeinen Marktberuhigung herrscht
in den beliebten Wohnvierteln innerhalb einer Stadt
eine anhaltend hohe Nachfrage, sodass die Mieten
hier weiterhin hoch sein und wachsen werden. Hin-
gegen werden zunichst in den Auflenbezirken die
negativen Folgen zunehmenden Leerstandes zu sehen
sein. Die Rahmenbedingungen fiir die Wohnungs-
politik und natiirlich auch fiir Investoren werden sich
somit zunehmend éndern.

Im Umland wird es zum einen Nachholeffekte
bei den Mietsteigerungen geben. Zum anderen fin-
det ein Ausweichen von der Stadt ins Umland statt,

Errichtung neuer Gebdude und BaumaBnahmen an bestehenden Gebdauden
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dessen Ursache die hohen Mieten in der Stadt sind.
Beides fiihrt dazu, dass in diesen Regionen mit einer
anhaltend hohen Nachfrage die Mieten noch weiter
steigen werden. Im ldndlichen Raum jedoch bleiben
die negativen Rahmenbedingungen bestehen. Fort-
ziige insbesondere jiingerer Menschen und trotzdem
noch anhaltende Fertigstellungen, wenn auch auf
einem niedrigen Niveau, lassen den Druck auf die
Wohnungsmairkte bestehen. Hier zeichnet sich auch
keine Trendumkehr ab.

Anhaltender Anlagedruck lasst
Preise weiter steigen

Die Uberlegungen der EZB fiir eine weiteren Locke-
rung der Geldpolitik fithren dazu, dass Immobilien
als Anlagealternative weiterhin attraktiv sind. Daher
lasst sich kein Ende der Preisrallye absehen.

Fiir institutionelle Investoren steht der Woh-
nungsmarkt weiter im Fokus. Die hohe Liquiditat
und die Niedrigzinsen werden auf absehbare Zeit
fortgesetzt, sodass Alternativen weniger attraktiv
erscheinen. Das Marktvolumen im Jahr 2020 lag nicht
wesentlich unter dem Niveau der Vorjahre. Es stach
jedoch der Portfoliokauf eines schwedischen Inves-
tors in Berlin heraus, der trotz der starken Mieten-
regulierungen dort Wohnungen kaufte.

Bei den Portfoliokdufen werden tiblicherweise
nicht die Spitzenpreise gezahlt, da auch die Woh-
nungen geringere Mieten aufweisen. Je nach stra-
tegischer Ausrichtung der Kaufer steht zum einen
weiterhin die Aussicht auf Wertsteigerung im Vor-
dergrund. Die Cashflow-orientierten Anleger werden
zum anderen jedoch mit geringer steigenden Mieten
und Renditen auskommen miissen.

2026 2028 2030

Insbesondere bei institutionellen Marktteilneh-
mern, wie zum Beispiel Versicherungen, die ihre
Garantieverpflichtungen zu erfiillen haben, gelten
Wohnimmobilien seit Langem als attraktive Ergén-
zung zu etablierten Investitionen. Planbare Cashflows
und moderate Eigenkapitalanforderungen kenn-
zeichnen diese Investments.

Die Rahmenbedingungen fiir private Kaufe von
Wohnimmobilien zur Eigennutzung oder zur Kapital-
anlage bleiben positiv. Die EZB-Politik sorgt fiir an-
haltende Niedrigzinsen, sodass Immobilien eine der
attraktivsten Anlageformen derzeit sind und auch
zukiinftig bleiben. So wurden im Jahr 2020 mehr
Hypothekenvertrige abgeschlossen als im Vorjahr.
Dementsprechend bleiben die Transaktionen auf
ihrem hohen Niveau. Da die Anzahl der angebotenen
Kaufobjekte weiterhin knapp bleibt, trifft ein hohes
Interesse an Eigentum auf ein geringes, beschranktes
Angebot.

Angesichts dieser Einfliisse ist auch fiir das Jahr
2021 kein Ende des Booms zu erwarten, auch wenn
der Anstieg der Preise geringer als in den Vorjahren
ausfallen wird. Trotz des hohen Preisniveaus schit-
zen die Kaufer ihre finanzielle Belastung jedoch als
vertretbar ein und sind weiter auf der Suche nach
Wohnimmobilien.

Fazit

Die Wohnungsmairkte sind im Vergleich zu anderen
Immobilienmérkten oder Wirtschaftsbranchen nicht
so stark von der Pandemie betroffen. Jedoch driften
die verschiedenen Teilmarkte auseinander: Wiahrend
die Mieten ihren Boom erlebt haben, werden die Prei-
se weiter steigen.
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BILANZ- UND STEUERWISSEN - AKTUELLES AUS DEN PRUFUNGSORGANISATIONEN DES GDW

EK-02-Abgeltungssteuer vor dem
Bundesverfassungsgericht

Mit dem Jahressteuergesetz 2008 wurde die EK-02-Abgeltungssteuer eingefihrt -
die zwangsweise Besteuerung noch vorhandener unversteuerter EK-02-Besténde,
die vor allem aus der Abschaffung der Wohnungsgemeinnutzigkeit resultierten.
Dies hat erhebliche Bedeutung fir Wohnungsunternehmen.

Von Ingeborg Esser und Antje GroBBe

er § 38 des Korperschaft-
steuergesetzes (KStG) hat
mit dem Jahressteuergesetz
2008' eine Anderung erfah-
ren, die fiir Wohnungsunter-
nehmen erhebliche steuerli-
che Lasten bedeutet hat: die Verpflichtung

zur ausschiittungsunabhingigen pauscha- WP/StB
len Abgeltung noch vorhandener EK-02-Be-  Ingeborg Esser
stande. Hauptgeschéfts-
fuhrerin GdW,
Herkunft und Besteuerung des EK 02 Vorstand
GdW Revision AG
BERLIN

Das sogenannte EK 02 stammt aus dem
System des korperschaftsteuerlichen An-
rechnungsverfahrens, das bis 2000 galt und ab 2001
durch das Definitivsystem der Kérperschaftsteuer er-
setzt wurde. Im Zuge des damaligen Systemwechsels
wurde unter anderem die Ubergangsvorschrift des
§ 38 KStG eingefiihrt, die — zeitlich befristet bis 2019 —
die Rechtsfolgen des Anrechnungsverfahrens fort-
fithren sollte. Das heifft, kam es wihrend des Uber-
gangszeitraums des § 38 KStG? zu Ausschiittungen,
erfolgte fiir den Teil der Ausschiittung, fiir den EK 02
als verwendet galt, eine steuerliche Nachbelastung in
Hohe von drei Siebtel der Ausschiittung (Herstellung
der sogenannten Ausschiittungsbelastung); wurde
dagegen nicht aus dem EK 02 ausgeschiittet, blieb
dieses weiterhin unversteuert.

Betroffenheit

Von der EK-02-Problematik waren vor allem ehemals
gemeinniitzige Wohnungsunternehmen in West-
deutschland betroffen, die 1990 aus der Wohnungsge-
meinniitzigkeit in die Steuerpflicht entlassen wurden.
Systemimmanent wurde das wahrend der Steuerfrei-
heit bis 1990 angesammelte Vermdgen einschliefRlich
der stillen Reserven dem EK 02 zugeordnet.
Dartiiber hinaus verfiigten auch Wohnungsunter-
nehmen in Ostdeutschland iiber erhebliche Besténde
an EK 02, die aus der Teilentlastung der Zinsen fiir die

Antje GrofSe

Referentin Steuern
Gdw
BERLIN

wohnungswirtschaftlichen Altschulden im Jahr 1993
sowie aus den bis einschliefilich 2000 erhaltenen
Investitionszulagen stammten.

Systemdnderung - EK-02-Abgeltungssteuer

Mit dem Jahressteuergesetz 2008 wurde die soge-
nannte EK-02-Abgeltungssteuer eingefiihrt — die ver-
pflichtende ausschiittungsunabhéngige Abgeltung
aller noch vorhandener EK-02-Bestdnde mit 3 %.
Bei einem geschitzten EK-02-Bestand im Bereich
der Wohnungswirtschaft von circa 88 Mrd. €* hitte
die zwangsweise Besteuerung erhebliche steuerliche
Belastungen mit nicht vertretbaren wirtschaftlichen
und damit wohnungspolitischen Folgen gehabt.

Antragswahlrecht zur Weiteranwendung der
bisherigen Rechtslage des § 38 KStG

Im Zuge des Gesetzgebungsverfahrens
konnte erreicht werden, dass die zu-
néchst fiir alle Unternehmen angedachte
verpflichtende EK-02-Abgeltungssteuer
in ein Wahlrecht (zumindest) fiir eine
bestimmte Gruppe von Wohnungsunter-
nehmen umgestaltet wurde. Das vom GdW
geforderte allgemeine Antragswahlrecht
fiir alle betroffenen Unternehmen wurde
nicht gewahrt.
Das Antragswahlrecht® wurde einge-
raumt ...
- steuerbefreiten Vermietungsgenossenschaften
nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG sowie
- steuerpflichtigen Wohnungsgenossenschaften und
Wohnungsgesellschaften in der Rechtsform der
Kapitalgesellschaft, an denen unmittelbar oder mit-
telbar zu mindestens 50 % juristische Personen des
offentlichen Rechts oder Korperschaften, Personen-
vereinigungen oder Vermdgensmassen im Sinne des
§ 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG allein oder gemeinsam beteiligt
sind, unter der weiteren Voraussetzung, dass deren
Umsatzerlose tiberwiegend aus der Verwaltung

Bilder: Klaus Eppele/stock.adobe.com



und Nutzung eigenen zu Wohnzwecken dienenden
Grundbesitzes, der Betreuung von Wohnbauten so-
wie der Errichtung und Verduferung von Eigenhei-
men, Kleinsiedlungen oder Eigentumswohnungen
stammen.

Bei Wohnungsunternehmen, die den Antrag auf
Weiteranwendung gestellt und die Voraussetzungen
bis zum Auslaufen des Ubergangszeitraums eingehal-
ten haben, blieb es dabei, dass es nur im Ausschiit-
tungsfall bei Verwendung von EK 02 zu einer Besteu-
erung diesbeziiglich kam. Der Ubergangszeitraum
des § 38 KStG ist zwischenzeitlich am 31. Dezember
2019 ausgelaufen, so dass bei Ausschiittungen von
Wohnungsunternehmen das Thema EK 02 nun keine
Rolle mehr spielt.

Wohnungsunternehmen, die die EK-02-Abgel-
tungssteuer zwangsweise zahlen mussten — das
waren regelmiflig private Wohnungsgesellschaften
oder Tochterunternehmen von Wohnungsgenos-
senschaften, die zwar die geforderte (wohnungs-
wirtschaftliche) Umsatzgrenze einhielten, deren An-
teile allerdings nicht mehrheitlich von Kommunen
oder anderen juristischen Personen des 6ffentlichen
Rechts oder gemeinniitzigen Institutionen gehalten
wurden — sind juristisch gegen diese Ungleichbe-
handlung vorgegangen.

Bundesverfassungsgericht

Ein solches EK-02-Verfahren ist nun beim Bundes-
verfassungsgericht anhéngig.® Vorangegangen war
das Urteil des Bundesfinanzhofs vom 28. Oktober
20157 Der Bundesfinanzhof hielt die EK-02-Abgel-
tungssteuer und das Antragswahlrecht fiir verfas-
sungsgemafl. Er verneint einen Verstof gegen das
Gleichheitsgebot des Art. 3 GG. Er stellte zwar fest,
dass die Einrdumung des Antragswahlrechts eine
Besserstellung steuerbefreiter Kérperschaften so-
wie bestimmter Korperschaften und Erwerbs- und
Wohnungsgenossenschaften aus dem Bereich der
Wohnungswirtschaft bedeute. Aufgrund des Vor-
liegens sachlicher Griinde fiir die unterschiedliche
Behandlung innerhalb der Gruppe von Wohnungs-
unternehmen sei diese Besserstellung jedoch ge-
rechtfertigt. Mithin liege keine Verfassungswidrigkeit
vor. Hiergegen wendet sich die Beschwerdefiihrerin.

Das Bundesverfassungsgericht hat nun die M6g-
lichkeit, sich zur EK-02-Abgeltungssteuer und der
Ausgestaltung des Antragswahlrechts zu duflern.
Hierfiir hat es das Institut der Wirtschaftspriifer,
den Bundesverband der Deutschen Industrie und
die Bundessteuerberaterkammer um Stellungnahme
zu einem vorgegebenen Fragenkatalog gebeten. Die
Art der Fragestellungen lasst darauf schliefien, dass
sich das Bundesverfassungsgericht nicht nur mit der
Herkunft des EK 02 und dem Systemwechsel — weg
von der ausschiittungsabhéngigen Besteuerung im
Verwendungsfall hin zu einer ausschiittungsunab-
hangigen Abgeltungssteuer — beschéftigen wird. Es
wird insbesondere damit gerechnet, dass es sich auch
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Die EK-02-Abgeltungssteuer ist nun beim Bundesverfassungsgericht an-
hdngig. Dies ist von erheblicher Bedeutung fiir Wohnungsunternehmen
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Immobilienwirtschaft” erlautert unter anderem
die mit dem Jahressteuergesetz 2008 eingefihrte
Abgeltungssteuer auf die vorhandenen EK-02-

Besténde und das Antragswahlrecht zur weiteren

Anwendung des § 38 KStG a.F.

Bestellung unter www.gdw.de

mit der Frage auseinandersetzen wird, ob nicht ein
allgemeines Antragswahlrecht fiir alle Unternehmen
mit EK-02-Bestand hatte gewéhrt werden miissen.
Der Ausgang vor dem Bundesverfassungsge-
richt bleibt abzuwarten. Auch der GAW und seine
regionalen Priifungsverbinde begleiten eine Grup-
pe von Wohnungsunternehmen im Rahmen eines
Musterverfahrens.® Dieses Verfahren ruht bis zur
Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts iiber
die Verfassungsbeschwerde. —

"BGBI. 1 2007, 3150.

2 Urspriinglich umfasste der Ubergangszeitraum 15 Jahre; dieser wurde spater
auf 18 Jahre verlangert (31.12.2019).

3vgl. § 38 Abs. 4 ff. KStG 2002 i.d.F. JStG 2008.

“Vom Gesamtbestand an ehemaligem EK 02 von circa 98 Mrd. € (siehe Ziffer 28
der BR-Drucksache 220/07 - Beschluss — vom 11.5.2007) entfielen rund
78 Mrd. € auf die ehemals gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen in
Westdeutschland und geschatzt 10 Mrd. € auf die Wohnungsunternehmen in
Ostdeutschland.

5 vgl. § 34 Abs. 16 KStG 2002 i.d.F. JStG 2008.

© Az. beim BVerfG: 2 BvR 988/16.

7 vgl. BFH-Urteil vom 28.10.2015, Az.: | R 65/13, BStBI. Il 2016, S. 414 ff.

& Musterverfahren - anhdngig beim FG Minchen (Az.: 7 K 2312/13).

Weitere Informationen: www.gdw-pruefungsverbaende.de



HAUFE.

FINDEN STATT SUCHEN —
JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Haufe Stellenmarkt

Buchungsschluss fiir die ndachste Ausgabe ist am 08. Januar 2021

BERUFSGRUPPE WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Technischer Vorstand (m/w/d)
Wohnungsbaugenossenschaft DPF eG
Berlin

Job-1D 018569838

Abteilungsleitung Technik (m/w/d)
Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesell-
schaft mbH (UWS) liber ZFM — Zentrum
fiir Management und Personalberatung
Ulm

Job-1D 018092009

Vorstand/Geschéftsfithrer (m/w/d)
Gemeinniitziger Bauverein Wunstorf eG
Wunstorf

Job-ID 018009783

Sachbearbeiter/-innen (m/w/d)
Vermietung

Monheimer Wohnen GmbH
Monheim am Rhein

Job-ID 018735999

Job-ID eingeben und bewerben!

Einfach auf www.stellenmarkt.haufe.de

die gewiinschte Job-ID eintippen und

Sie gelangen direkt zu Ihrem gewiinschten

Stellenangebot.

WEG-Verwalter (w/m/d)

3KOMMAT Immobilienservices GmbH
& Co. KG

Ratingen

Job-ID 018568006

Senior-Spezialist Immobilien-
finanzierung (m/w/d)

Randstad Deutschland GmbH & Co. KG
Dortmund

Job-ID 018610464

Techniker (m/w/d) fiir die Bau-
betreuung in der Immobilienwirtschaft
DIM Holding AG

Berlin

Job-1D 018400205

Projektleitung/Bauherrenvertretung
Wohnungsbau (m/w/d)

Freiburger Stadtbau GmbH

Freiburg

Job-1D 018540146

Immobilienkaufmann (m/w/d)
Rettenmaier Familienholding GmbH
Heilbronn

Job-1D 018608748

Ingenieurinnen/Ingenieure (w/m/d)
Fachrichtung Architektur, Versorgungs-,
Elektro- oder Bauingenieurwesen

Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
Diisseldorf

Job-1D 017132716

Immobilienkaufmann (m/w/d) als
Sachbearbeiter (m/w/d) Betriebskosten
bauverein AG

Darmstadt

Job-ID 018580943

Objektbetreuer (m/w/d)
Stuttgarter Wohnungs- und
Stadtebaugesellschaft mbH
Stuttgart

Job-1D 018905519

Sie mochten eine Stellenanzeige
aufgeben?

Ihr Ansprechpartner:

Alexander Mahr

Tel. 0931 2791-452
stellenmarkt@haufe.de

Finden Sie aktuelle Stellenangebote unter www.stellenmarkt.haufe.de
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Kauffrau/-mann

in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
bzw.

Immobilienkauffrau/-mann

Vier Mitarbeiter (innen) betreuen unseren Wohnungsbe-
stand von rund 1.000 eigenen Wohnungen in technischer
und kaufmannischer Hinsicht. Zwei Stellen sind in Vollzeit
neu zu besetzen.

lhre Aufgaben:

e Verantwortung fiir die gesamte Mietverwaltung eines
Bestandsbezirkes mit ca. 250 WE (Mietvertrége,
Abwicklung von Mieterwechseln)

e Berechnungen von Neumieten

e Erstellung der Nebenkostenabrechnungen

¢ Beauftragung von Instandhaltungsarbeiten

* Abwicklung von Modernisierungsmaf3nahmen

¢ Laufende Objektbetreuung

¢ Schadenabwicklung (Versicherungsfille)

* Riickstandsbearbeitung und Mahnwesen

lhre Fahigkeiten:

e Fundierte Kenntnisse der Rechnungslegung von
Wohnungsunternehmen

¢ Sicherer Umgang mit den gangigen MS-Office
Programmen

¢ |dealerweise EDV-Erfahrung mit WODIS Sigma

¢ Ausgeprdgte Fahigkeit zum selbstandigen Arbeiten

¢ Gute Organisations- und Teamfahigkeit

* idealerweise bautechnische Kenntnisse

Wir bieten lhnen:

* eine leistungsgerechte Vergiitung nach dem Tarif
der Wohnungswirtschaft

* groBer Verantwortungsbereich mit guten Weiter-
bildungsmoglichkeiten

e ein interessantes und abwechslungsreiches Aufgaben-
feld

Bitte senden Sie lhre Bewerbung unter Angabe lhrer
Gehaltsvorstellung an:

Vereinigte Filderbaugenossenschaft eG
Herrn Kai Bliimel

Rottweiler StraBe 3 | 70563 Stuttgart
Telefon: +49 (711) 737343-12
bluemel@filderbau-eg.de

Stellenausschreibung
Geschaftsfiihrer (m/w/d)

der Wohnungsbaugesellschaft LoBnitz mbH

Die Stadt LoBnitz als alleinige Gesellschafterin der Woh-
nungsbaugesellschaft LoBnitz mbH sucht im Zuge der
Nachfolgeregelung zum nachstmdoglichen Zeitpunkt einen
Geschaftsfiihrer (m/w/d).

Das Unternehmen verfiigt liber ca. 1.000 Wohn-/Gewerbe-
einheiten, des Weiteren iiber unbebaute Grundstiicke, Stell-
platze und Garagen. AuBerdem verwaltet es Objekte im
Auftrag der Stadt L6Bnitz sowie weitere im Fremdeigentum.
Im Unternehmen gibt es 10 Beschaftigte.

Den kompletten Ausschreibungstext finden Sie unter
www.loessnitz.de und www.wbgloessnitz.de.

lhre Fragen beantwortet Ilhnen gern der Biirgermeister und
Aufsichtsratsvorsitzende, Herr Alexander Troll, Tel. 03771
5575-13.

Bewerbungsschluss: Freitag, 15.01.2021

Stadt LoBnitz
Biirgermeister
Marktplatz 1

08294 Lo6Bnitz

Bekanntmachung
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019

Die Gesellschaft hat

¢ den Jahresabschluss

» den Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

¢ den Lagebericht

 den Bericht des Aufsichtsrates

o die Verwendung des Ergebnisses

o die Liste der Gesellschafter nach § 40 GmbH-Gesetz

am 8. Dezember 2020 beim elektronischen Bundesanzeiger
eingereicht.
Sankt Augustin, im Dezember 2020

Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft
fiir den Rhein-Sieg-Kreis mbH
Die Geschaftsfiihrung

HAaUFE.de/Immobilien D\N

Jede Woche die aktuellsten

E5AE
34 Jode Woche die okt
E 4 [nformationen mit dem
(=P

Newsletter Wohnungswirtschaft

Jede Woche kurz und knapp:

- Aktuelle News aus dem Markt und der
Redaktion

- Aktuelle Rechtsprechung des BGH
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Sales Manager Immobilienwirtschaft (m/w/d)
im Aufiendienst

Wir, die Haufe-Lexware Real Estate AG, sind einer der fliihrenden Anbieter von Software-Losungen fir die
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland. 130 Kollegen und Kolleginnen arbeiten in Bielefeld, Hamburg

und Cluj-Napoca (Klausenburg, Rumanien).

Mit den Marken Haufe PowerHaus, Haufe wowinex und Haufe axera entwickeln und vertreiben wir ERP-Systeme
(Cloud und On-Premises), die es unseren Kunden ermdoglichen, sdmtliche Prozesse zur Verwaltung ihrer Immobi-

lienobjekte an einem Ort abzubilden.

Wir gehoren zur Haufe Group SE, die ein Spezialist fiir digitale Services sowie agile und zukunftsfahige Organisatio-
nen ist. Sie gilt als Vorreiter der digitalen Transformation. Die Unternehmensgruppe ist ein Familienunternehmen,
hat seinen Hauptsitz in Freiburg im Breisgau und beschaftigt europaweit etwa 2.100 Mitarbeiter*innen.

Fir unser Vertriebsteam suchen wir zum nachstmoglichen Zeitpunkt in Baden-Wirttemberg oder Siidbayern
(PLZ-Gebiet 7 und 8) einen Vertriebsmitarbeiter (m/w/d) im Auiendienst.

Was dich erwartet:
Unsere Kunden sind Immobilienverwaltungen
verschiedener Grof3e, die du beratst und betreust,
um ihnen mit unseren Softwareldsungen ein
effizientes und effektives Arbeiten zu erméglichen
Du bist sowohl fiir die Neukundenakquise als auch
den strategischen Auf- und Ausbau unserer
Bestandskunden zustandig
Du entwickelst ein Verstandnis fiir die Bed(rfnisse
unserer Kunden und bietest ihnen individuell
passende Losungen
Durch Kundentermine, Seminare, Messen oder Ver-
bandsveranstaltungen baust du dir ein Netzwerk auf

Was wir erwarten:
Du kennst die kaufmannischen Prozesse von Woh-
nungsunternehmen oder Immobilien-verwaltungen
Bestenfalls hast du Erfahrung im Vertrieb oder in
der Beratung von Softwareldsungen o.A.
Eine hohe Reisetatigkeit stellt fir dich kein Hinder-
nis dar und du hast Freude am direkten Kunden-
kontak

Was wir dir bieten:
Hoher Teamspirit ohne Ellbogenmentalitat
Ein buntes Team aus motivierten Vordenkern,
Kimmerern und Machern - und der Spal kommt
bei uns auch nicht zu kurz
Eine auf dich individuell abgestimmte Einarbeitung
Systematische und individuelle Weiterbildungs-
planung
Mitarbeitervergilinstigungen (z. B. Rabatte in
der Haufe Akademie fiir private Weiterbildungen,
Softwareprodukte und weitere Angebote aus dem
Produktportfolio der Haufe Group)
Dienstfahrzeug (auch zur privaten Nutzung)
Homeofficetatigkeit inkl. einer hochwertigen
Hardwareausstattung

Frederic Rolfes

+49 (0) 761/ 898-3193
frederic.rolfes@haufe-lexware.com
www.haufegroup.com/de/karriere
www.realestate.haufe.de
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Mit Weitblick und Pragmatismus managen Sie die Geschicke unseres kommunalen
Wohnungsunternehmens!

Die Stadt Fellbach steht fiir Kultur, Genuss und Wein. Sie ist das Tor zum idyllischen Remstal,

besticht aber auch durch ihre Nahe zur Landeshauptstadt Stuttgart. Die iber 45.000 Einwohner ;UXETITEEHNEJS?EE'LEEE
schatzen die kurzen Wege, die sehr gute Infrastruktur in allen Bereichen des gesellschaftlichen FELLBACH mmm
und wirtschaftlichen Lebens sowie die hohe Lebens- und Freizeitqualitét.

Die Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach mbH ist seit Mai 2018 als sicherer

und kompetenter Partner flr die sozial verantwortbare und nachhaltige Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Fellbacher
Einwohner tétig. Sie verwaltet 505 eigene und 122 angemietete \Wohnungen sowie 4 Unterkinfte fir Fllichtlinge. Neben der ziel-
gerichteten Bestandssanierung wird die Gesellschaft zukiinftig auch vermehrt Neubauprojekte anstoBen, um sozial vertraglichen
und bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erweitern.

Wir suchen zum néchstmdglichen Zeitpunkt im Zuge einer Nachfolgeregelung eine ambitionierte und branchenerfahrene
Personlichkeit, die als

& Alleingeschaftsfiihrung (m/w/d)

die zukiinftige Entwicklung der Wohnungs- und Dienstleistungsgesellschaft Fellbach mbH an entscheidender Stelle verantwortet.

IHRE KERNAUFGABEN UNSERE ANFORDERUNGEN
» Umsichtige Geschaftsfiihrung und vertrauensvolle » Erfolgreich abgeschlossenes Studium, idealerweise im
Zusammenarbeit mit allen relevanten Akteuren der technischen oder kaufmannischen Bereich (z. B. Archi-
Stadtgesellschaft tektur, Bauingenieurwesen oder BWL) oder vergleich-

» Strategische Weiterentwicklung der Gesellschaft, z. B. iz QUi @i

durch den Aufbau einer Bauabteilung » Mehrjahrige einschlagige Berufs- und Filhrungserfah-
» Finanzwirtschaftliche Steuerung und Unternehmenspla- rung in der Wohnungswirtschaft

nung unter Berlicksichtigung der Untemehmensziele » Erfahrungen in Grundstiicksangelegenheiten sowie der
» Verantwortliche Koordinierung des Projektmanagements Steuerung komplexer Projekte im Bereich Neubau und/

in den Bereichen Bestandsmanagement/-sanierung und oder Sanierung

ez » Souverane, unternehmerisch denkende und pragmati-
» Zielorientierte und kooperative Filhrung der aktuell 16 sche FuhrungspersGnlichkeit mit einem hohen MaB an

Mitarbeitenden Uberzeugungsstarke

Sie wollen wirklich etwas bewegen und sich flir das Gemeinwohl einsetzen?

Sie wissen, worauf es ankommt, um Sanierungs- und Neubauprojekte zum Erfolg zu fihren?

Sie verfiigen tiber Erfahrung in der Kommunikation mit und Uberzeugung von unterschiedlichen Interessengruppen einer kommunal
gebundenen GmbH? Wir suchen genau Sie!

Setzen Sie Ihre Expertise und Motivation ein, um gemeinsam mit einem starken und engagierten Team das Fellbach der Zukunft
lebenswert zu gestalten. Wir bieten lhnen die Mdglichkeit, in einem jungen kommunalen Wohnungsunternehmen die wesentlichen
Meilensteine fiir die zukiinftige Entwicklung zu setzen.

Gehen Sie davon aus, dass unsere vertraglichen Rahmenbedingungen Sie (iberzeugen werden.

Interessiert? Bewerben Sie sich direkt bei der von uns beauftragten Beratungsgesellschaft zfm. Fiir einen ersten vertraulichen
Kontakt stehen lhnen dort unter der Rufnummer 0228/265004 Moritz Méhler, Simone Nowotny und Julia Schwick gerne zur
Verfiigung. Lassen Sie uns Ihre aussagekraftigen Bewerbungsunterlagen bitte bis zum 20.01.2021 (iber das zfm-Karriereportal
unter www.zfm-bonn.de zukommen.

Wir freuen uns auf Ihre Bewerbung!

me> Weitere Informationen und Stellenangebote finden Sie unter www.zfm-bonn.de
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¥ cewo

Zebenick

IM RAHMEN EINER NACHFOLGEREGELUNG SUCHEN WIR ZUM 1.
OKTOBER 2021 EINEN

Kaufmannischen Leiter und Prokuristen

(m/w/d)

lhre wesentlichen Aufgaben erstrecken sich tber alle relevanten Pro-
zesse in der Finanzbuchhaltung. Dazu zdhlen insbesondere Pla-
nungstatigkeiten, Erstellung von Betriebskostenabrechnungen und
Jahresabschliissen sowie die operative Mitarbeit in ausgewahlten Be-
reichen. Darlber hinaus verantworten Sie die Gremienarbeit und ver-
treten die Geschaftsfihrung bei Abwesenheit.

DW 01/2021

Unsere Mandantin, die Gebaude- und Wohnungswirtschaft GmbH Zehdenick, ver-
waltet und bewirtschaftet als kommunales Unternehmen ca. 1.300 Wohneinheiten in
Zehdenick und den zugehorigen Ortsteilen. 7 Mitarbeitende in der Verwaltung, 5 Be-
triebshandwerker und 7 Servicekréfte setzen sich jeden Tag fiir die Mietenden ein.

Wir erwarten von lhnen ein abgeschlossenes betriebswirtschaftli-
ches (Fach-)Hochschulstudium oder eine vergleichbare Qualifikati-
on mit immobilienwirtschaftlichem Hintergrund. Weiterhin setzen wir
mehrjahrige Berufs- sowie erste Leitungserfahrung in der Wohnungs-
wirtschaft oder im Bankwesen mit Bezug zur Immobilienwirtschaft
voraus. Sie sind IT-affin und verfiigen Uber vertiefte Kenntnisse von
wohnungswirtschaftlicher Software. Schlieflich pflegen Sie einen mo-
tivierenden Fiihrungsstil und denken und handeln strategisch und er-
gebnisorientiert.

Wir bieten lhnen einen sicheren Arbeitsplatz, eine herausfordernde
und abwechslungsreiche Tatigkeit und eine sehr attraktive, auBertarif-
liche Vergiitung inkl. betrieblicher Altersversorgung.

DOMUS Consult — Beratung mit Personlichkeit und Kompetenz

Wir freuen uns auf Thre Bewerbung! Schicken Sie uns bitte Thre vollstandigen und aussagekréaftigen Bewer-
bungsunterlagen unter Angabe Threr Gehaltsvorstellungen, Thres frithestmdglichen Eintrittsdatums sowie
der Ausschreibungsquelle mit dem Betreff: ,Zehdenick - Prokurist” per E-Mail bis zum 22. Februar 2021 an

Frau Ute Farnsteiner: E-Mail: bewerbungen@domusconsult.de

DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
Berlin « Potsdam « Dresden « Erfurt - www.domusconsult.de

DOMUS

CONSULT

HAUFE.

HAUFE STELLENMARKT —
FINDEN STATT SUCHEN

JOBS FUR FACH- UND FUHRUNGSKRAFTE

Unter www.stellenmarkt.haufe.de finden Sie
die passenden Jobs in den Bereichen Immobilien,
Wohnungswirtschaft, Finanzierung u.v.m.

Suchen Sie hier: www.stellenmarkt.haufe.de
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Der Kélner Haus- und Grundbesitzer-Verein ist mit 28 T Mitgliedern der
zweitgrofite Verein Deutschlands. Individuelle Beratungsleistungen sowie
allgemeine Lobbyarbeit zdhlen zum Kerngeschaft des Vereins. Dieses wird
nach der Devise: ,Alles aus einer Hand“ durch zwei Tochtergesellschaften
erganzt. Die Verlags- und Service GmbH betreibt das Anzeigengeschaft, ver-
legt die Verbandszeitschrift, ibernimmt die Betriebskostenabrechnung und
stellt Formulare sowie Vorlagen zur Verfligung. Das wesentliche Standbein im
Kundenservice stellt die Immobilien GmbH dar. In dieser werden der An- und
Verkauf, die Vermietung, Verwaltung und Bewertung der Immobilien sowie
die technische Betreuung der Wohnungen gebiindelt. Zum nachstméglichen
Zeitpunkt suchen wir eine integre Personlichkeit als

A
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-
2
m
=
I
>
c
&

Geschaftsfithrung (m/w/d)
Immobilien GmbH

AUFGABENSCHWERPUNKTE Sie tragen die Gesamtverantwortung fiir die Gesellschaft und
ihre wirtschaftliche sowie strategische Weiterentwicklung. In engem Austausch mit dem
Verein sowie der Verlags- und Service GmbH fordern Sie die kollegiale Zusammenarbeit
sowie die zukunftsfahige Ausrichtung der gesamten Organisation. Darliber hinaus obliegt
Ihnen die zielgerichtete Akquise mit dem Schwerpunkt auf dem Maklergeschaft. Sie fiihren
zielgruppengerechte Werbemafnahmen durch und stellen einen qualitativ hochwertigen
Kundenservice sicher. Zudem verantworten Sie die teamorientierte sowie wertschatzende
Fihrung der Mitarbeitenden und schaffen eine Arbeitsumgebung, die Effizienz und Motiva-
tion fordert. Hierzu zahlt unter anderem die Optimierung der digitalen Prozesse.

QUALIFIKATIONEN Zur erfolgreichen Umsetzung dieser Aufgaben verfligen Sie liber einen
kaufmannischen Ausbildungshintergrund und relevante Berufserfahrung, idealerweise in
der Immobilienwirtschaft. Darliber hinaus konnten Sie sich als zuverlassige, kommunikative
Fuhrungskraft beweisen und bringen eine ausgepragte Markt- und Kundenorientierung mit.
Sie sind versiert darin, Organisationsstrukturen zu analysieren und diese zukunftsgerichtet
zu optimieren. Dabei sind ein wertschatzender Umgang, Verantwortungsbewusstsein und
Teamorientierung fiir Sie selbstverstandlich. Ihr Profil wird durch Verhandlungsgeschick

und ein sicheres Auftreten abgerundet. Es gelingt Ihnen, belastbare Netzwerke auf- und
auszubauen sowie unternehmerisches Denken und Handeln mit dem Vereinsgedanken

zu verknipfen.

ANSPRECHPARTNER Wenn Sie diese Herausforderung in einem

Frau Alexandra Gewiss (0221) 20506133 interessanten Unternehmensumfeld reizt,

alexandra.gewiss@ifp-online.de dann senden Sie uns bitte lhre aussage-

Herr Norbert Heinrich (0221) 2050652 kraftigen Bewerbungsunterlagen (Lebenslauf,
Zeugnisse, Gehaltsvorstellung) unter Angabe

Fiir telefonische Vorabinformationen der Kennziffer MA 17.342-DW zu.

stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung. Die vertrauliche Behandlung lhrer Bewerbung

ist selbstverstandlich.

Personalberatung
Managementdiagnostik Disch-Haus | Briickenstr. 21 150667 KéIn | www.ifp-online.de

ifp
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Unsere Ratgeber fiir Zuhause unterstiitzen lhre Mieter rund Weitere Informationen erhalten Sie hier:
ums Thema Wohnen und bieten eine Vielfalt an Tipps und kontakt@haufe-newtimes.de
Informationen. Leicht verstdndlich und anschaulich zu- Tel. 040 520 103 22
sammengefasst in einem 6- oder 8-seitigen Faltblatt im
DIN-A5-Format zu den Themen: Richtig heizen und liiften,
Feuchtigkeit in der Wohnung, Energie- und Betriebskosten-
einsparung, Hygiene und Schutz vor Viren, Vermeidung von . U
Mietschulden, nachbarschaftliches Miteinander oder Schutz 2ES = = _
zen uchtigheit un Energie spasen Miwtschul
vor Einbrechern. Damit zu Hause alles rund lduft. indlin seimmet v n b e’
Ab einer Bestellung von 100 Stiick kdnnen Sie die Mietfalt-
blatter mit lhrem eigenen Logo im Titel individualisieren. ES o ES =
Klin_tu;f.;_ﬂ;:n e - "':'I';;" Gute Nachbarschaft ‘m:ﬁ};i‘;ml
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Berliner
,Mietendecke

Ill

Aus dem Beschluss

Ein Eilantrag gegen den Berliner , Mie-
tendeckel” vor dem Bundesverfas-
sungsgericht ist erfolglos.

Bedeutung fiir die Praxis

Das Bundesverfassungsgericht be-
zeichnet die Frage, ob dem Land Berlin
die Gesetzgebungskompetenz fiir die
angegriffenen Regelungen des Geset-
zes zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin zusteht, als offen.
Daher hatte es auf der Grundlage einer
Folgenabwiagung iiber einen Eilantrag
zu entscheiden. Im Ergebnis scheiterte
dieser daran, dass der beschwerdefiih-
rende Vermieter in seinem Antrag kei-
ne Umsténde aufzeigen konnte, die von
dem insoweit erforderlichen hohen
Gewicht waren, um ihm stattgeben
zu konnen. Auch dass eine erhebliche
Zahl von Vermietern durch die Anwen-
dung des Mietendeckels iiber eine Min-
derung ihrer Mieteinnahmen hinaus
dauerhafte erhebliche Verluste oder
eine Substanzgefihrdung des Miet-
objekts zu befiirchten héatten, konnte
das Bundesverfassungsgericht nicht
erkennen. Selbst wenn dies im Einzel-
fall zu besorgen wire, hitten Vermieter
— so der Hinweis des Bundesverfas-
sungsgerichts — die Moglichkeit, ei-
nen Hartefallantrag auf Genehmigung
einer hoheren Miete zu stellen. Dies
gilt auch fiir solche Vermieter, die auf
die Mieteinnahmen zur Erhaltung ihrer
Lebensgrundlage angewiesen sind. HO

BVerfG, Beschluss vom 28.10.2020, 1 BvR 972/20
BInMietenWoG § 5

URTEILE 77

Corona-Pandemie
und Einstellung
der RGumungs-
vollstreckung

Aus dem Beschluss

Fiir eine Glaubhaftmachung ist allein
auf den Zusammenhang zwischen der
Corona-Pandemie und der Nichtleis-
tung der Miete abzustellen.

Bedeutung flir die Praxis

Der Mieter muss zum Nachweis sei-
ner Zahlungsunfahigkeit nicht seine
Vermogenslosigkeit belegen. Der Be-
zugspunkt der in Artikel 240 § 2 EGBGB
geforderten Glaubhaftmachung ist al-
lein der Zusammenhang zwischen der
Covid-19-Pandemie und der Nichtleis-
tung der Miete. Der Kiindigungsaus-
schluss verlangt dartiber hinaus nicht
den Nachweis, dass der Mieter die ge-
schuldete Miete moglicherweise aus
sonstigen Quellen als den laufenden
gewerblichen oder sonstigen Ertragen
aufbringen konnte. Entgegen anderer
Auffassung enthalt die zitierte Rege-
lung auch kein weiteres unter Beweis
zu stellendes Tatbestandselement der
Jfehlenden sonstigen Riicklagen®. Das
Beruhen der Nichtleistung liegt bereits
dann vor, wenn eine Mitursichlichkeit
der Pandemie hierfiir anzunehmen ist;
einen strengeren Mafistab (im Sinn al-
leiniger Kausalitat) rechtfertigt weder
die zitierte Gesetzesbegriindung noch
der sonstige Gebrauch des Beruhens-
Begriffs im Rechtsleben. HO

OLG Nirnberg, Beschluss vom 19.10.2020,
13 U 3078/20 | EGBGB Artikel 240 § 2
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Corona-Pandemie
und Mietkilirzung

Aus dem Urteil

Eine Corona-bedingte Betriebsschlie-
lung begriindet einen zur Mietkiir-
zung berechtigenden Mietmangel.

Bedeutung fiir die Praxis

Entgegen anderer Rechtsauffas-
sung des LG Heidelberg (vgl. DW
11/2020, S. 77) und des LG Mannheim
(vgl. DW 12/2020, S. 77) nimmt das
LG Miinchen I einen Mietmangel der
zum Betrieb eines ,Mobelgeschafts
mit Wohnaccessoires“ vermieteten
Raume an, wenn diese in Folge einer
hoheitlichen Schlieffungsverfiigung
nicht mehr gedffnet werden diirfen.
Das Gericht beruft sich hierfiir auf eine
stabile Rechtsprechung des Reichs-
gerichts und auf in der Literatur auf-
kommende Stimmen, welche vorrangig
das Mietminderungsrecht zur Losung
von Corona-bedingten Konflikten von
Mietparteien heranziehen. Schriftlich
festgelegter und von den Parteien vo-
rausgesetzter Mietzweck sei der Be-
trieb zur Nutzung als Mobelgeschift
mit Wohnaccessoires zum Zweck des
Einzelhandels. Dieser Mietzweck konn-
te nach den 6ffentlich-rechtlichen Be-
schrankungen in Folge der Corona-
-Pandemie nicht mehr eingehalten
werden. Diese Beschriankungen fallen
nach Auffassung des erkennenden
LG Miinchen I nicht in den Risikobe-
reich des Mieters, sondern begriinden
dessen Recht zur Mietminderung. Die
bisher tiberwiegende Rechtsprechung
der Instanzgerichte und die Literatur
sehen dieses allerdings anders. HO

LG Miinchen |, Urteil vom 22.9.2020,3 O
4495/20 | BGB § 536

Vormiete und Miet-
rechtsnovellierungs-
gesetz

Aus dem Urteil

Vormiete im Sinne des § 556 e BGB
nimmt Bezug auf die zuletzt geschul-
dete Miete in einem Wohnraummiet-
verhéltnis.

Bedeutung flir die Praxis

Nach der Regelungsabsicht des Gesetz-
gebers wollte dieser ausschliefilich an
ein zeitlich unmittelbar vorangegan-
genes Wohnraummietverhaltnis — und
nicht an ein Geschaftsraummietver-
héltnis — ankniipfen. Ziel der Gesetzes-
novelle war es, einer Gentrifizierung
entgegenzuwirken und sicherzustellen,
dass die Bevolkerung (einschlief}lich
einkommensschwicherer Haushalte)
im Falle der Wohnungssuche auch in
Zeiten eines angespannten Wohnungs-
markts bezahlbare Mietwohnungen
in ihrem bisherigen Wohnviertel fin-
det. Ein Vertrauen, mit der Wohnung
hochstmogliche Mieteinkiinfte erzie-
len zu kénnen, wird durch die Eigen-
tumsgarantie nicht geschiitzt, weil
ein solches Interesse seinerseits vom
grundrechtlich geschiitzten Eigentum
nicht umfasst ist. Deshalb verstofit es
auch nicht gegen Artikel 3 GG, eine
vorgesehene Ausnahme auf den Fall
zu beschrinken, dass dem Vermieter
eine Wohnraummiete erhalten bleibt,
die er in dem unmittelbar letzten Miet-
verhéltnis wirksam vereinbart hatte.
Ein vergleichbares Vertrauen liegt bei
einem Vermieter, der sich zuletzt fiir
eine Vermietung zu Gewerbezwecken
entschieden hatte, gerade nicht vor.

HO

BGH, Urteil vom 19.8.2020, VIIl ZR 374/18
BGB § 556 ¢

DW 01/2021

Versammlung im
,Vollmachtsverfahren”
in Corona-Zeiten

Aus dem Urteil

Wird in die Einladung zu einer Eigen-
tlimerversammlung im Verwalterbiiro
der Hinweis aufgenommen, dass die
Versammlung im , Vollmachtsverfah-
ren“ stattfinden soll, das Biiro fiir Pu-
blikumsverkehr geschlossen sei und
vom personlichen Erscheinen Abstand
genommen werden moge, so stellt dies
faktisch eine Ausladung der Eigentii-
mer dar. Dies verletzt die Wohnungsei-
gentiimer im Kernbereich ihrer Rechte
(hier: Recht auf Teilnahme an der Ei-
gentiimerversammlung, Diskussions-
recht und Ausiibung des Stimmrechts).
Die in der Eigentlimerversammlung
gefassten beziehungsweise abgelehn-
ten Beschliisse sind nichtig (§ 23 Abs. 4
S.1 WEG). Durch die Form der Ladung
wurde den Eigentiimern eine Teilnah-
me an der Eigentiimerversammlung
letztlich verwehrt. Das Einladungs-
schreiben verwies auf ein geplantes
JVollmachtsverfahren®. Es erhielten
zwar samtliche Wohnungseigentiimer
eine Ladung zur Eigentlimerversamm-
lung, sollten an dieser aber nicht teil-
nehmen. Dies stellt im Ergebnis eine
bewusste Nichtladung samtlicher
Wohnungseigentiimer dar.

Bedeutung fiir die Praxis

Die Wohnungseigentiimer diirfen nicht
direkt aufgefordert werden, dem Ver-
walter Vollmacht zu erteilen und auf
einem beigefiigten Papier ihre Abstim-
mungswiinsche anzukreuzen. Im Ein-
ladungsschreiben darf es nicht etwa
heifden: , Bitte erscheinen Sie nicht per-
sonlich zur Eigentlimerversammlung.”
Das ist eine glatte Ausladung. OR

AG Lemgo, Urteil vom 24.8.2020, 16 C 10/20
CoronaschutzVO NRW § 1 Abs. 2 Nr. 5;
WEG § 23 Abs. 1, 4 Satz 1, § 49 Abs. 2



Persdnliche Haftung
der Gesellschafter
einer GbR?

Aus dem Urteil

Ist die GbR als Sondereigentiimerin
verpflichtet, etwas zu dulden oder zu
unterlassen, betrifft diese Verpflich-
tung die Gesellschaft selbst. Die ent-
sprechende Duldung durch den Ge-
sellschafter hat einen anderen Inhalt,
sodass eine deckungsgleiche Ver-
pflichtung nach § 128 HGB grundsétz-
lich nicht bestehen kann.

Die Voraussetzungen des § 128 Satz 1
HGB (analog) fiir eine personliche In-
anspruchnahme der Gesellschafter
liegen nicht vor, einschliefilich der auf
Beseitigung und Wiederherstellung
,durch die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft” gerichteten Anspriiche
nicht, weil sie fiir auf Duldung gerich-
tete Anspriiche gegen die GbR (Son-
dereigentiimer) nicht akzessorisch
haften.

Ist die Gesellschaft verpflichtet, etwas
zu dulden oder zu unterlassen, betrifft
diese Verpflichtung die Gesellschaft
selbst. Die entsprechende Duldung
durch den Gesellschafter hat einen
anderen Inhalt, sodass eine deckungs-
gleiche Verpflichtung nach § 128 HGB
grundsatzlich nicht bestehen kann.

Bedeutung fiir die Praxis

Ist eine rechtsfihige Auflen-GbR
Sondereigentiimerin, so ist diese zu-
mindest bei nicht auf Geld gerichteten
Anspriichen gerichtlich in Anspruch zu
nehmen. OR

AG Hamburg-Blankenese, Urteil vom
28.10.2020, 539 C 33/18 | WEG § 15 Abs. 3; BGB
61004 Abs. 1Satz 1; HGB § 128 Satz 1 (analog)

Entwidmung der
Rucklage

Aus dem Urteil

Grundsatzlich ist der Ruckgriff auf Mit-
tel der Instandhaltungsriickstellung
bei unterjahrigen Liquiditatsengpassen
schon deswegen nicht ordnungsmafiig,
weil die von den Wohnungseigentii-
mern auf die Instandhaltungsriickstel-
lung tiber die laufenden Wohngelder
gezahlten Mittel (BGH, ZMR 2010, 300)
bereits mit dem Beschluss iiber den
Wirtschaftsplan zweckgewidmet sind.
Der Beschluss widerspricht den Grund-
sdtzen ordnungsgemafier Verwaltung,
weil die damit ausgesprochene Bevoll-
machtigung der WEG-Verwaltung,
,Mittel der Instandhaltungsriicklage
zur Zwischenfinanzierung von ge-
meinschaftlichen Kosten zu verwen-
den®, nicht ausreichend konkret genug
umgrenzt worden ist. Es diirfen vom
Verwalter ohne eine Bestimmung der
Eigentiimer Gelder nach ihrem Eingang
auf dem Riicklagenkonto nur fiir den
Zweck ,Instandhaltung und Instand-
setzung“ eingesetzt werden.

Bedeutung fiir die Praxis

Wohnungseigentiimer kénnen be-
schlieflen, eine vorhandene Instand-
haltungsriickstellung fiir andere Zwe-
cke — auch als Liquiditatsriicklage — zu
verwenden, soweit eine angemessene
Instandhaltungsriickstellung (,eiserne
Reserve®) verbleibt, die Entnahme nur
voriibergehend erfolgt und eine spate-
re Ruckfithrung gewahrleistet ist (LG
Miinchen I, ZMR 2016, 986). Moglich
und sinnvoll ist die Fassung eines so-
genannten Vorratsbeschlusses.

Die Hohe der ,eisernen Reserve“ hangt
je nach den Umstdnden des Einzelfalles
vom Zustand der Anlage, deren Gréfie,
deren Alter und ihrer Reparaturanfl-
ligkeit ab. OR

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 25.9.2020,
980b C 45/19 | WEG §6 16, 21 Abs. 5 Nr. 4, 29,
43 Nr. 4

URTEILE 79

Stellvertretung/Be-
ratung in der Eigen-
timerversammlung

Aus dem Urteil

Wenn sich die anwesenden Eigentii-
mer gegen die Anwesenheit anwaltli-
cher Berater/Vertreter ausgesprochen
haben, darf der Verwalter/Versamm-
lungsleiter mithilfe seines Hausrechts
fur eine Wiederherstellung der Nicht-
offentlichkeit der Versammlung sor-
gen. Eine eigenstédndige (Rechts-)Prii-
fung dieser Verweisung oblag ihm in
diesem Fall nicht.

Die Verweisung des anwaltlichen
Beistands der Anfechtenden aus der
Versammlung durch den Versamm-
lungsleiter stellt keine zur Ungiiltigkeit
des Beschlusses fithrende Handlung
dar. Die Teilungserklarung sieht kei-
ne Regelung vor, die eine ,Begleitung®
eines Sondereigentiimers zur Eigentii-
merversammlung gestattet, sondern
allenfalls die Vertretung durch einen
Dritten. Insoweit wird die Befugnis
eines jeden Eigentiimers, sich auf der
Versammlung durch eine beliebige an-
dere Person vertreten zu lassen, auch
wirksam eingeschrankt (siehe dazu
BGH, ZMR 2020, 46).

Bedeutung fiir die Praxis

Die Anwesenheit von Vertreter und
Vertretenem schlieflen sich aus. Nur im
Einzelfall kann ein Anspruch auf (zu-
sitzliche) Teilnahme des anwaltlichen
Beistands bestehen. Dies setzt aber
voraus, dass der Beratungsbedarf nicht
im Vorfeld der Versammlung bereits
hitte erfiillt werden kénnen. AufSer-
dem besteht selbst in einem solchen
Ausnahmefall nur ein Anwesenheits-
recht fiir einen bestimmten besonders
komplexen Tagesordnungspunkt. OR

AG Hamburg-St. Georg, Urteil vom 25.9.2020,
980b C 50/19 | WEG §§ 21 ff., 43 Nr. 4
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ZAHL DES MONATS

Mieter moégen
Messenger

64 % der Mietfer in Deutschland nutzen den
Messenger-Dienst WhatsApp jeden Tag, weitere
15% zumindest mehrmals pro Woche. Das hat der
»Servicemonitor Wohnen 2020“ herausgefunden,
eine reprdsentative Untersuchung des Beratungs-
unternehmens Analyse & Konzepte Immoconsult
(A&K). Auf Platz zwei der meistgenutzten sozialen
Medien liegt Facebook: 42 % der Mieter sind hier
taglich unterwegs. ,Wie zu erwarten war, werden
soziale Medien von den Jiingeren besonders inten-
siv genutzt. Aber auch 48 % der Uber 65-]Jdhrigen
kommunizieren taglich Uber WhatsApp®, sagt Katrin
Trunec von A&K.

Beliebtheit von Messaging-
Diensten unter Mietern

WhatsApp 21 15 4 14
Facebook V] 15 7 26
Instagram m 58
Twitter 66
Pinterest m 64
Snapchat n 76

Angaben in %

M taglich B mehrmals pro Woche

Il mehrmals pro Monat seltener Nie

Quelle: Servicemonitor Wohnen 2020, Analyse & Konzepte Immoconsult
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wohnen?

Indrani hat einen Traum - einen Traum von einem richtigen
Zuhause. Wir bauen sichere Hauser. Sie konnen helfen. Mit uns!
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